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 Abstrakt 
Tato práce analyzuje možnosti financování bydlení v České republice. Teoretická část 
popisuje základní druhy financování bydlení, a to konkrétně hypoteční úvěry a úvěry 
poskytované stavební spořitelnou. Analytická část je zaměřena na porovnání úvěrových 
produktů konkrétních bank a stavebních spořitelen. Poslední část obsahuje modelové 
situace, které popisují různé alternativy financování bydlení. V této části jsou popsány 
výhody a nevýhody těchto možností a jednotlivé kroky potřebné k jejich realizaci. 
 
 
Abstract  
This essay analyses possibilities of housing financing in the Czech Republic. The 
theoretical part describes basic types of housing financing, to be specific mortgages and 
credits given by the building savings bank. The analytical part is aimed to compare 
credits of specific banks and building saving banks. The last part contains model 
situations, which describe different options of housing financing. There are described 
advantages and disadvantages of these options and individual procedures, which are 
necessary for their realization. 
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ÚVOD 
 
Bydlení je prostor, v němž člověk prožívá většinu svého života. Je pro většinu lidí 
spojeno s pocitem osobní svobody, bezpečí, zázemí, soukromí a je jednou ze základních 
potřeb každého člověka. Pořízení vlastního bydlení je pak zpravidla největší životní 
investicí, a proto je důležité vyhodnotit a pečlivě zvážit všechny dostupné informace a 
možnosti. 
 
V současné době existuje na finančním trhu spousta produktů, jejichž prostřednictvím 
lze vlastní bydlení financovat. Ať už se jedná o produkty obchodních bank nebo třeba 
stavebních spořitelen, je nabídka produktů tak široká, že se v ní běžný občan nemusí 
správně orientovat, což může být příčinou nesprávné volby úvěrového produktu.  
 
Vybrat si vhodnou formu financování bydlení je rozhodnutí, které ovlivní život 
na dlouhou dobu, a proto bych prostřednictvím této práce chtěla provést podrobnou 
analýzu financování bydlení na českém trhu a najít nejlepší možný způsob financování 
bydlení, tzn. zvolit banku, popř. stavební spořitelnu s nejnižší splátkou úvěru a s co 
možná nejmenším přeplacením úvěru. V práci se zaměřuji vyloženě na způsoby 
financování bydlení – tzn. hypoteční úvěry, úvěry stavebních spořitelen, 
popř. kombinace těchto úvěrů. Neberu tedy v potaz financování bydlení vlastními 
prostředky ani pronájem nemovitosti. 
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Vymezení problému a cíle práce 
 
Asi největším problémem financování bydlení je správná orientace zákazníka 
na přehlceném finančním trhu. Touto prací bych chtěla poskytnout ucelený přehled 
o tom, jak se na trhu správně zorientovat a podle kterých kritérií zvolit nejvhodnější 
bankovní institut. 
 
Cílem práce je zhodnotit současnou situaci na trhu se stavebním spořením a 
hypotečními úvěry. Na základě analýzy financování bydlení porovnat výhodnost těchto 
produktů a najít nejlepší řešení financování bydlení pro mladý pár. 
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1. Teoretická východiska práce 
Investování do vlastního bydlení je jednou z největších investic v našem životě. 
Hodnota bydlení v dnešní době již často překračuje milion korun a to není částka, která 
se dá našetřit z několika málo výplat. Částka, kterou dáme za vlastní byt nebo dům je 
několik našich ročních příjmů. Proto stojí zato si všechno dobře rozmyslet a naplánovat. 
V takto velkém objemu peněz se dá snadno ušetřit významná částka nebo naopak ztratit. 
 
Pro financování bydlení se nejčastěji používá hypoteční úvěr nebo úvěr ze stavebního 
spoření. Výhodou je hlavně nízká úroková sazba a delší doba splatnosti. Tyto úvěry tak 
mají nižší splátky a jejich cena není vysoká. 
 
1.1. Stavební spoření 
Stavební spořitelny jsou zvláštní bankovní instituce shromažďující od klientů finanční 
prostředky, které se zhodnocují díky připisovaným úrokům a státní podpoře. Stavební 
spořitelny poskytují svým klientům z takto naspořených prostředků podle přesně 
definovaných pravidel úvěry na financování bytových potřeb. Posláním stavebního 
spoření tedy není vytvoření nástroje pro zhodnocování volných peněžních prostředků, 
ale shromáždění levných zdrojů pro financování potřeb spojených s bydlením. 
 
 
1.1.1. Historie stavebního spoření 
Stavební spoření vzniklo v Německu po první světové válce na principu lidového 
peněžnictví, na němž fungovaly kampeličky, záložny a jiné typy úvěrových družstev. 
Za iniciátora myšlenky stavebního spoření je považován Georg Krapp, jenž v německé 
vesnici Wüstenrot založil první sdružení provozující stavební spoření. To však tehdy 
fungovalo zcela jinak, než jak jej známe dnes. 
 
Sdružení vybíralo od svých členů příspěvky, za které začalo od roku 1921 stavět 
rodinné domky, jež byly členům sdružení přidělovány losem. Ohlas Krappovy 
myšlenky se šířil tak rychle, že v roce 1925 začaly stavební spoření poskytovat též 
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banky, avšak na zcela nových bankovních principech. Spoření fungovalo nově tak, že si 
polovinu částky potřebné pro pořízení bydlení musel naspořit sám účastník a druhá 
polovina mu byla zapůjčena formou úvěru bankou. Tím získalo stavební spoření 
podobu, v níž ho prakticky známe i dnes. Z Německa se stavební spoření začalo 
v průběhu 20. století šířit i do dalších středoevropských zemí. 
 
Vzhledem k velkému přínosu pro rozvoj a dostupnost bydlení začal stavební spoření 
záhy podporovat také sát, který v podpoře spoření spatřoval účinný nástroj pro zlepšení 
možností financování bydlení. I dnes je stavební spoření přínosné zejména proto, že je 
účinným nástrojem pro zlepšování bytové situace širokých vrstev obyvatel a je dostupné 
i pro lidi s nižšími příjmy. (14) 
 
 
1.1.2. Státní podpora 
Státní podpora je systém peněžitých příspěvků poskytovaných v rámci stavebního 
spoření státem ve prospěch účastníků stavebního spoření. Na státní podporu má 
účastník spoření nárok po celou dobu spoření, tj. do okamžiku poskytnutí úvěru 
ze stavebního spoření nebo do okamžiku vyplacení zůstatku spořícího účtu na základě 
přidělení cílové částky, výpovědi smlouvy,... Státní podpora je vyplácena účastníkovi 
zálohově ze státního rozpočtu České republiky prostřednictvím Ministerstva financí. 
Nárok na státní podporu má pouze ten klient, který má trvalý pobyt na území ČR a má 
přidělené rodné číslo. (14) 
 
Od roku 2003 činí státní podpora 15% z tzv. základu pro výpočet státní podpory 
za daný kalendářní rok. Do základu pro výpočet státní podpory se započítávají: 
 
• vlastní vklady účastníka za daný kalendářní rok, 
• úroky z celého zůstatku spořícího účtu za daný kalendářní rok, 
• částky, které převýšily základ pro výpočet státní podpory u dané smlouvy 
o stavebním spoření v minulých letech. 
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Státní podpora se za jeden kalendářní rok poskytuje maximálně z částky 20 000 Kč. 
Výše státní podpory, kterou může účastník za kalendářní rok získat, činí maximálně 
15% z částky 20 000 Kč, tedy 3 000 Kč. (24) 
 
 
1.1.3. Cílová částka 
Cílová částka je jedním z nejdůležitějších parametrů smlouvy o stavebním spoření. 
Představuje celkovou peněžitou částku, kterou po splnění podmínek stavební spořitelna 
poskytne účastníkovi stavebního spoření pro řešení jeho bytových potřeb. Zjednodušeně 
si můžeme cílovou částku představit jako celkovou peněžní sumu, kterou může účastník 
získat z dané smlouvy stavebního spoření pro řešení svých bytových potřeb. 
 
Jestliže cílová částka představuje celkovou částku, kterou může účastník stavebního 
spoření získat pro své bytové potřeby, znamená to, že cílová částka obsahuje všechny 
složky, tedy: 
 
• vklady účastníka stavebního spoření, 
• státní podporu, 
• úroky z vkladů a státní podpory, 
• úvěr ze stavebního spoření. (14) 
 
 
 Obrázek 1: Cílová částka 
            Zdroj: (14) 
Úvěr ze stavebního spoření 
Úroky z vkladů a ze státní podpory Cílová částka 
Státní podpora 
Vklady účastníka 
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Účastník stavebního spoření může cílovou částku kdykoliv v průběhu fáze stavebního 
spoření měnit. Cílovou částku  je možné zvýšit, snížit nebo rozdělit. Rozdělení cílové 
částky umožňují pouze některé stavební spořitelny (pouze ve výjimečných případech). 
 
 
1.1.4. Fáze spoření 
Fáze spoření začíná běžet ode dne vzniku smlouvy o stavebním spoření. Délka doby 
spoření není ve smlouvě o stavebním spoření nikdy přesně předem stanovena, 
ve smlouvě o stavebním spoření jsou uvedeny vždy pouze události, v jejichž důsledku 
spořicí fáze skončí. Délka doby spoření není omezena ani uplynutím vázací lhůty, tato 
doba je významná pouze pro posuzování nároku účastníka na státní podporu. 
 
Samotné spoření probíhá formou ukládání peněžních částek na účet stavebního spoření. 
Vklady lze na účet ukládat prakticky jakýmkoli způsobem, tj. hotovostně, bankovním 
převodem, trvalým příkazem či jiným způsobem. Z vkladů je klientovi připisována vždy 
jednou ročně státní podpora, a sice 15% a k naspořené částce jsou připisovány úroky. 
 
Fáze spoření je ukončena poskytnutím úvěru ze stavebního spoření účastníkovi. Kromě 
tohoto způsobu však může být spořicí fáze ukončena i jinými způsoby např. uplynutím 
výpovědní lhůty (resp. vyplacením zůstatku spořicího účtu na základě výpovědi 
smlouvy o stavebním spoření), přidělením cílové částky v případě překlenovacího 
úvěru, vyplacením úspor účastníkovi na základě přidělení cílové částky, úmrtím 
účastníka. (14) 
 
1.1.5. Fáze úvěru 
Stavební spořitelny poskytují svým klientům účelově vázané úvěry, které jsou určeny 
na financování bytových potřeb. Bytovými potřebami se rozumí především získání, 
změna, modernizace a údržba bytu, výstavba nebo koupě stavby pro bydlení, získání 
stavebního pozemku za účelem této výstavby, úprava nebytového prostoru na byt a 
úhrada závazků vzniklých uhrazením výše uvedených potřeb. 
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Podmínkou pro získání úvěru je vždy uzavření smlouvy o stavebním spoření se stavební 
spořitelnou. Pokud víme jistě, že budeme ze smlouvy čerpat úvěr, měli bychom si zvolit 
variantu a tarif, který je výhodnější z hlediska ceny úvěru. Variantu volíme podle 
časové potřeby úvěru. Chceme-li získat úvěr co nejrychleji, volíme rychlou variantu. 
Úvěry, které stavební spořitelny nabízí, jsou dvojího druhu, a sice: řádný úvěr (úvěr 
ze stavebního spoření) a překlenovací úvěr. (14) 
 
 
 Obrázek 2: Ukázka překlenovacího úvěru 
 Zdroj: (24) 
 
1.1.6. Řádný úvěr (úvěr ze stavebního spoření) 
Pro poskytnutí řádného úvěru musí klient splnit všechny následující podmínky: 
1) Spořit minimálně dva roky – minimální doba spoření je dána zákonem. 
2) Mít naspořen minimální zůstatek. Každá stavební spořitelna ve svých všeobecných 
obchodních podmínkách určuje poměr mezi výší zůstatku a mezi maximální výší 
úvěru. Jedním z požadavků je splnění minimálního zůstatku, který v současnosti 
představuje nejčastěji 40% z cílové částky. Aby si tedy klient mohl půjčit cizí 
peníze, musí nejdříve vložit určité množství vlastních peněz. 
3) Dosáhnout stanovenou výši hodnotícího čísla. Každá stavební spořitelna vyhlašuje 
určitou hodnotu hodnotícího čísla, resp. ohodnocovacího čísla pro nárok na úvěr, 
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který má specifický algoritmus výpočtu. Do výpočtu se vždy promítá výše 
naspořené částky vzhledem k cílové částce, výše připsaných úroků, délka spoření a 
varianta spoření. (25) 
 
Klient musí nejprve splnit výše zmíněné podmínky určené spořitelnou, potom může 
o úvěr požádat, a to prostřednictvím poradce, u kterého stavební spoření zakládal, nebo 
na pobočce spořitelny či ve spřízněné bance, případně, pokud to daná spořitelna 
umožňuje prostřednictvím jejích internetových stránek.  
 
Následně je jeho žádost projednána na úvěrovém oddělení a pokud bude klient 
vyhovovat i po stránce dostatečných příjmů a dostatečného zajištění úvěru, bude mu 
přidělena celá požadovaná částka. Ta se neskládá jenom z úvěru, ale také z dříve 
naspořených prostředků, úroků a státní podpory. To znamená, že má člověk k dispozici 
sumu peněz, z nichž jen poměrná část tvoří úvěr. Pouze tuto část musí žadatel o úvěr 
v budoucnu splácet a platit z ní úroky. Nejčastěji klienti žádají o přidělení celé cílové 
částky, pokud ji však člověk celou nepotřebuje, může požádat pouze o její část - poměr 
úvěru bude menší a klient tak bude platit menší splátky. Částka může být čerpána 
jednorázově, postupně i zálohově. 
 
Klient začíná úvěr splácet zpravidla hned po začátku jeho čerpání. Splácí ho 
v pravidelných měsíčních splátkách, které obsahují splátku jistiny úvěru a úroky 
z úvěru. V závislosti na zvolené variantě spoření je určena minimální měsíční splátka 
(jako procentní podíl z cílové částky) a klient splácí tak dlouho, dokud není celý dluh 
umořen (přibližně 10 let). 
 
Velkou výhodou stavebního spoření je možnost splatit kdykoliv část úvěru (příp. celý 
úvěr) prostřednictvím mimořádné splátky a to bez jakýchkoliv sankčních poplatků. 
V tomto případě může člověk požádat o poměrné snížení splátek při současném 
zachování doby splatnosti nebo může jednoduše úvěr splatit dříve. Doba splatnosti tak 
více méně záleží na klientovi, při těch nejpomalejších variantách a minimálních 
splátkách však činí maximálně 25 let. (11) 
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1.1.7. Překlenovací úvěr 
Překlenovací úvěry (nebo také meziúvěry či rychlé půjčky) jsou určeny pro klienty, 
kteří nemají splněny všechny podmínky pro přidělení řádného úvěru (např. spoří méně 
než dva roky, nevložili na účet dostatečný procentní podíl cílové částky nebo nedosáhli 
potřebné výše hodnotícího čísla). Jedná se o úvěr, který překlenuje dobu mezi 
skutečnou potřebou cizích zdrojů a vznikem nároku na úvěr ze stavebního spoření. (25) 
 
Vzhledem k charakteru překlenovacího úvěru, obsahují splátky pouze splátku úroků a 
tzv. dospořování, kdy klient ukládá stanovenou částku na účet stavebního spoření 
(z těchto úložek získává státní podporu a úroky z vkladu). Překlenovací úvěr a spořicí 
fáze  tak po celou dobu existence překlenovacího úvěru existují vedle sebe. Po dobu 
překlenovacího úvěru má tedy účastník u stavební spořitelny otevřeny dva samostatné 
účty – spořicí účet pro vkládání úspor na stavební spoření a úvěrový účet pro hrazení 
úroků z překlenovacího úvěru.  
 
Jelikož je úrok z překlenovacího úvěru placen z celé cílové částky a nikoli pouze 
z rozdílu mezi cílovou částkou a vlastními úsporami účastníka, může být skutečná 
úroková sazba z pohledu dlužníka mnohem vyšší, než je úroková sazba určená 
ve smlouvě o poskytnutí úvěru. Z tohoto důvodu je překlenovací úvěr považován 
za relativně drahý prostředek k financování bydlení oproti úvěru ze stavebního spoření. 
Náklady na překlenovací úvěr se však obvykle dají efektivně snížit. Tyto náklady 
snižuje: 
 
• státní podpora získaná během doby spoření, 
• úroky z vkladů a státní podpory získané během doby spoření, 
• daňové zvýhodnění (snížení základu daně z příjmů fyzických osob o úroky). 
 
Výhody překlenovacího úvěru spočívají zejména v tom, že je poskytnut okamžitě 
na žádost klienta, akontace může činit i 0 %, klient má možnost rychlejšího dospořování 
a zajištění si fixní úrokové sazby po dobu šesti let. (14) 
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1.2. Hypoteční úvěr 
„Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním 
právem k nemovitosti, i rozestavěné, když pohledávka z úvěru nepřevyšuje dvojnásobek 
zástavní hodnoty zastavené nemovitosti. Úvěr se považuje za hypoteční úvěr dnem 
vzniku právních účinků zástavního práva. Zastavěná nemovitost se musí nacházet 
na území ČR, členského státu Evropské unie nebo jiného státu, tvořícího Evropský 
hospodářský prostor.“  (26) 
Před květnem roku 2004 bylo možné hypoteční úvěry poskytovat pouze na investice 
do nemovitostí na území ČR, na jejich výstavbu či pořízení – splácení bylo zajištěno 
zástavním právem k nemovitosti. Nyní již tato podmínka zákonem daná není a 
hypoteční úvěry jsou vlastně všechny úvěry zajištěné nemovitostí.  
 
Současné znění zákona umožnilo rovněž možnost poskytování hypotečních úvěrů také 
na zajištění potřeb bydlení, a sice na koupi družstevního bytu, složení členského podílu 
do bytového družstva, zaplacení odstupného dosavadnímu uživateli družstevního bytu 
nebo zaplacení odstupného uvedeného v darovací smlouvě k nemovitosti, rekonstrukci 
bytu v majetku obce nebo družstva s cílem získání užívacího práva k bytu apod. Stále 
však platí, že ve všech případech musí být splněna podmínka ručení nemovitostí. (1) 
Hypoteční úvěry poskytují buď specializované, tzv. hypoteční banky, nebo univerzální 
banky. K tomu, aby se některá banka mohla zabývat těmito druhy obchodů je zapotřebí, 
aby měla příslušné povolení (licenci) od centrální banky. 
 
Hypoteční úvěr lze poskytnout fyzické i právnické osobě. Většina bank se ale zabývá 
jen hypotečními úvěry pro fyzické osoby. Žadatelem o úvěr může být teoreticky každý 
občan ČR nebo cizinec s trvalým pobytem na území ČR starší 18 let. Ovšem, aby 
některé banky započítaly žadatelův příjem, musí být například starší 22 let a naopak 
mladší než 65 let. Žadatelů o jeden úvěr může být více. Maximem bývají čtyři žadatelé 
žijící nejvíce ve dvou domácnostech nebo rodiče a jejich děti. (25) 
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1.2.1. Typy hypotečních úvěrů 
Hypoteční úvěry dělíme na účelové (financování nemovitosti) a neúčelové, 
tzv. americká hypotéka – za úvěr se ručí zástavním právem k nemovitosti a je možné jej 
použít na cokoliv. 
 
U účelových hypotečních úvěrů mohou být peněžní prostředky použity na: 
• koupi stavebního pozemku nebo nemovitosti určené k bydlení; 
• výstavbu rodinného domu, obytného domu nebo rekreačního objektu; 
• pořízení staveb na nebytové účely; 
• modernizaci nebo rekonstrukci stávající nemovitosti; 
• koupi vlastnického podílu na nemovitosti za účelem vypořádání 
spoluvlastnických a dědických nároků; 
• splácení dříve poskytnutých úvěrů a půjček na nemovitost. 
 
Dále můžeme hypoteční úvěry rozlišovat podle způsobu splácení na: anuitní (výše 
splátek je stejná), progresivní (výše splátek postupem času roste) a degresivní (klient 
platí na začátku vyšší splátky a ty se postupem času snižují). 
 
Hypoteční úvěr lze také kombinovat s jinými finančními produkty. Mezi ně patří 
zejména: stavební spoření a životní pojištění (nejpoužívanější kombinace, některé 
banky přímo požadují, aby měl klient sjednanou životní pojistku u konkrétní 
pojišťovny, která by byla vinkulována ve prospěch banky). Pro tyto varianty platí, že 
klient splácí bance pouze úroky z neměnné jistiny hypotéky a na kombinovaném 
produktu ukládá peníze. Následně pak jednorázově hypotéku nebo její část splatí 
z peněz ze stavebního spoření, životního pojištění. (9) 
 
1.2.2. Zajištění úvěrů 
Klíčovým problémem pro žadatele o úvěr i banku je ocenění předmětu zástavy. 
V podmínkách nedokonalého trhu a malých zkušeností s obchodem s nemovitostmi se 
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velmi těžko hledají objektivní tržní ceny, a proto se všeobecně vyžadují posudky 
autorizovaných znalců, které se opírají o základní vyhlášky a zákony. 
 
Nejčastějším případem předmětu zástavy je nemovitost (obytný či nebytový dům, 
výrobní či administrativní objekt, pozemek atd.). K nemovitostem patří i takové 
zařízení, které nelze libovolně odstranit (sítě, chodníky, komunikace, silážní jámy, 
trafostanice atd.). Zástava vstupuje v platnost zápisem do listu vlastnictví, který vedou 
katastrální úřady. Nikoliv tedy pouhým podpisem zástavní smlouvy.  
 
V současné době banky velmi striktně vyžadují zápis zástavního práva do listu 
vlastnictví ještě před čerpáním úvěru. Žadatel proto musí ve svých časových 
kalkulacích počítat i s určitou prodlevou mezi podpisem úvěrové smlouvy a vlastním 
čerpáním finančních prostředků. Z nabízených nemovitostí k zajištění úvěru banky 
berou nejraději výrobní, skladové, prodejní či ubytovací objekty, které jsou funkční, 
tzn. přímo v činnosti nebo k činnosti připravené (např. s malými úpravami či 
rekonstrukcí). Rozsáhlá adaptace nevyhovujícího objektu vždy zvyšuje riziko 
nesplacení poskytovaného úvěru. Složitější je situace okolo obytných domů, zejména 
rodinných vilek. Nájemní domy se  hůře prodávají, představují však ještě kvalitnější 
zástavu ve srovnání s obydlenými rodinnými domy, které lze těžko prodat bez problémů 
s vystěhováním dosavadních uživatelů. (10) 
 
Odhadní cena zastavené nemovitosti musí být zpravidla vyšší než požadovaná výše 
úvěru. V počátcích hypotečního bankovnictví u nás platilo, že maximální výše úvěru 
byla rovna 70% odhadní ceny nemovitosti (neboli hodnota nemovitosti musela být vyšší 
než 1,43 násobek výše úvěru). V současné době však tato hranice padla a na trhu se 
můžeme setkat s nabídkami hypotečních úvěrů až do výše 100% odhadní ceny 
nemovitosti. 
 
Odhadní hodnota nemovitosti se určuje jako obvyklá tržní cena a určuje ji k tomu 
oprávněný znalec. Některé banky vybírají poradce sami, jiné mají vlastní odhadce. 
Pokud je volba znalce na klientovi, prochází odhad kontrolou v bance. Některé 
nemovitosti nemusí být přijatelné jako zástava. Přijetí do zástavy můžou zkomplikovat 
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především věcná břemena váznoucí na dané nemovitosti nebo problémy se zajištěním 
práva k přístupu k nemovitosti. jako doplňkový zajišťovací instrument může banka 
požadovat životní nebo úvěrové pojištění žadatele, které je vinkulováno ve prospěch 
banky. Banky ho vyžadují zejména pro případ, že splácení úvěru je závislé jen 
na příjmu jednoho žadatele. (25) 
 
1.2.3. Úroková sazba 
Banka vydává hypoteční zástavní listy, což jsou dluhopisy, umožňující bance získat 
prostředky pro poskytování hypotečních úvěrů. Tyto dluhopisy jsou kryty portfoliem 
nemovitostí, které má hypoteční banka v zástavě. Právě přísné podmínky pro zástavy 
nemovitostí a pro poskytování hypotečních úvěrů dělají z hypotečních zástavních listů 
jednu z nejbezpečnějších investic pro investory. Ti oceňují tuto jistotu nízkým úrokem, 
který od hypoteční banky požadují. Má-li banka levné zdroje, může poskytovat 
hypoteční úvěry s nízkým úrokem. Proto mají hypoteční úvěry nižší úrok než běžné 
podnikatelské úvěry.  
 
 
                      
 Obrázek 3: Schéma fungování hypotečního úvěru 
 Zdroj: (24) 
 
 
Za půjčení peněz, které banka získává od investorů, se platí úrok, který se odvíjí 
od tržních úrokových sazeb v dané době. O úrokové sazbě těchto listů rozhoduje 
Investor 
(kupující hypotečního zástavního listu 
Hypoteční zástavní list 
Hypoteční banka 
Hypoteční úvěr 
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poptávka kupujících, která se řídí situací na trhu. Jsou-li na trhu nízké úrokové sazby, je 
nízká i úroková sazba z hypotečních zástavních listů. Sazba, za kterou poskytuje 
hypoteční banka úvěry, se odvíjí od výnosů těchto hypotečních zástavních listů. 
 
Dále jsou pro investory hypoteční zástavní listy zvýhodněny daňově. Zatímco z výnosu 
jiných dluhopisů se platí daň, hypoteční zástavní listy jsou od této daně osvobozeny. To 
umožňuje bankám nabízet nižší výnosy, než jaké jsou běžné u jiných dluhopisů. 
 
Úroková sazba z hypotečního úvěru se řídí tržními pravidly a její výše se nedá určit 
dopředu. Pro banku i pro klienta by bylo příliš riskantní zavázat se na předem danou 
úrokovou sazbu na celých dvacet až třicet let. Kdyby tržní úrokové sazby klesly a 
úroková sazba z úvěru by byla stále vysoká, prodělával by klient. Kdyby situace byla 
opačná, prodělávala by banka. Aby se zamezilo tomuto riziku, je úroková sazba 
sjednávána na určité, pevně stanovené období. Nejčastěji to bývá pět let, ale 
v nabídkách bank je i jiná doba platnosti pevné sazby. Po uplynutí této doby má klient 
právo úvěr úplně nebo částečně splatit a stanovuje se jiná úroková sazba. Opět se 
vychází ze situace na trhu. Nová sazba může být vyšší nebo nižší. To má dopad na výši 
splátky úvěru – při zvýšení úrokové sazby se zvýší i splátka. (24) 
 
1.2.4. Splatnost a splácení hypotečního úvěru 
Splatnost hypotečního úvěru se pohybuje od 5 do 45 let. Žadatelé by měli být po celou 
dobu splácení hypotečního úvěru v produktivním věku. Pokud by délka splácení 
zasahovala do důchodového věku, je zapotřebí, aby k úvěru přistoupil spoludlužník, 
který bude podmínku produktivního věku splňovat. 
 
Čím je delší doba splatnosti úvěru, tím je nižší splátka. Optimální doba na splácení 
hypotečního úvěru je 15 - 20 let, kdy je nejlepší poměr mezi výší splátky a náklady 
na úvěr. Banky preferují dobu splatnosti v násobcích pěti let, ale akceptují i jiné doby 
splatnosti. (2) 
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Délka trvání hypotečního úvěru má pro jeho příjemce výhodu, že snižuje měsíční 
pravidelné splátky hypotečního úvěru a tak zároveň snižuje i finanční zatížení rozpočtu 
tohoto dlužníka. To je důležité zejména u hypotečních úvěrů na bydlení, kdy se splátky 
hypotečních úběrů hradí z rodinného rozpočtu (nikoliv z podnikání). Platí pravidlo: čím 
delší je doba splatnosti hypotečního úvěru, tím nižší jsou jeho pravidelné měsíční 
splátky. Toto pravidlo, jako vše v životě, má i svou druhou stránku. Z hypotečních 
úvěrů se platí úroky stejně jako ze všech ostatních úvěrů. No a samozřejmě čím delší je 
doba splatnosti, tím více se zaplatí na úrocích.  
 
To znamená, že při rozhodování o tom, na jak dlouhou dobu si půjčit, je vhodné brát 
v úvahu oba proti sobě působící faktory. Výši měsíčních splátek i výši celkově 
zaplacených úroků. Vedle doby splatnosti ovlivňuje výši měsíčních splátek hypotečního 
úvěru i výše samotného úvěru a rovněž i úrok. Na rozdíl od vlivu doby splatnosti je zde 
závislost přímo úměrná. Čím větší je úvěr a čím větší je úrok, tím větší jsou i měsíční 
splátky. (10) 
 
Splácení hypotečního úvěru závisí na způsobu jeho čerpání. Úvěr lze čerpat 
jednorázově nebo postupně. Pokud je hypoteční úvěr čerpán postupně, splácí se nejprve 
pouze úrok z vyčerpané částky (měsíčně) a to až do doby, než je vyčerpán celý úvěr. 
Po ukončení čerpání začne dlužník hypoteční úvěr splácet většinou anuitními splátkami, 
které jsou po celou dobu platnosti úrokové sazby stejné a obsahují jistinu a úrok. 
 
Některé banky umožňují i jiné splácení než splácení anuitními splátkami. Jedná se 
o degresivní nebo progresivní splácení tzn., že velikost splátek je v čase buď klesající 
(degresivní) nebo rostoucí (progresivní). Den splatnosti jednotlivých splátek  je 
stanoven v úvěrové smlouvě. 
 
V termínu, kdy dochází ke změně úrokové sazby (klient si volí v letech dobu platnosti 
úrokové sazby), může dlužník splatit předčasně část nebo celou výši úvěru bez sankce. 
V případě mimořádné splátky ze strany klienta mimo tyto termíny si většina bank 
stanovuje vysoké sankce za předčasné splacení. (17) 
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1.2.5. Neúčelový hypoteční úvěr („americká hypotéka“) 
Tento název se používá pro hypoteční úvěry, jejichž použití není vázáno na investice 
do nemovitostí. S penězi získanými z tohoto úvěru může zájemce financovat nejen 
družstevní byty, ale také třeba nákup nového auta, financování podnikatelského záměru 
nebo studium v zahraničí. Bance účel použití půjčky nemusí sdělovat. 
 
Ve srovnání s běžnými hypotékami mají tyto hypotéky zhruba o jedno až tři procenta 
vyšší úroky, přičemž úvěry na pořízení či rekonstrukci družstevního bytu považují 
banky za méně rizikové, a proto u něj nabízí úrokové sazby spíše v dolním pásmu 
intervalu. Ve srovnání s klasickým spotřebitelským úvěrem jsou úrokové sazby naopak 
podstatně nižší. K zajištění úvěru je vždy nutno disponovat nemovitostí, ale podmínkou 
není vlastnictví žadatele o úvěr. Některé banky přijmou jako zástavu dům či pozemek, 
který vlastní někdo jiný. 
 
Maximální výše úvěru je omezena hodnotou zastavované nemovitosti. Na rozdíl 
od klasických hypoték může činit výše úvěru jen 50 až 70% její odhadní ceny. Banky si 
stanovují také absolutní minimum a maximum takového úvěru. Minimální limity se 
pohybují od 100 do 200 tisíc korun (výjimečně i více) a maximální od 1 do 2 milionů 
korun. Pro úvěry na družstevní byty může být limit vyšší. 
 
U neúčelových hypoték je doba splácení o něco kratší. Tato doba se u jednotlivých bank 
liší. Nejdelší splatnosti se pohybují mezi 15 a 20 lety, výjimečně více. Doby fixace 
úrokové sazby bývají stejné, jako banky používají pro své klasické hypotéky, 
u některých bank se ale doba fixace musí rovnat době splatnosti úvěru. Výhodou 
neúčelových hypoték u některých bank je možnost předčasného splacení již v průběhu 
doby fixace úrokové sazby. 
 
Neúčelovou hypotéku může být vhodné použít, kromě již zmíněného pořízení či 
rekonstrukce družstevního bytu, jako nástroj k přefinancování starších dluhů a úvěrů. 
Díky nižším sazbám a delší době splatnosti to může být řešením pro dlužníky, jež mají 
problémy se splácením různých spotřebitelských úvěrů. (25) 
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1.3. Daňové úlevy 
Možnost odpočtu úroků z hypotečního úvěru a úvěru ze stavebního spoření od základu 
daně z příjmů byla zavedena novelou zákona č. 586/1992 Sb., o daních z příjmů, 
s platností od 1. ledna 1998. Odpočítat lze úroky snížené o státní příspěvek, zaplacené 
poplatníkem – fyzickou osobou – ve zdaňovacím období z hypotečního úvěru, 
použitého poplatníkem na financování bytových potřeb. Zákon o daních z příjmů 
taxativně vymezuje bytové potřeby. Poplatník musí daný úvěr řádně splácet a předmět 
bytové potřeby vlastnit. V době po nabytí právní moci kolaudačního rozhodnutí musí 
být předmět bytové potřeby užíván k trvalému bydlení poplatníkem nebo k bydlení jeho 
potomků, rodičů, prarodičů,… Úhrnná částka úroků, o kterou lze snížit základ daně, 
nesmí překročit u poplatníků v téže domácnosti částku 300 000 Kč. 
 
Přínos odpočtu zaplacených úroků z daňového základu závisí jednak na velikosti 
zaplacených úroků, jednak i na výši daňového základu poplatníka a na sazbách daně 
z příjmů. Daňový přínos se u daného úvěru mění i v průběhu splatnosti hypotečního 
úvěru v závislosti na tom, jak se mění struktura anuity: klesá podíl připadající na úroky 
a roste podíl úmoru. Tento přínos lze vyjádřit jako: 
 
Daňový přínos = daň z příjmů před odpočtem úroků – daň z příjmů po odpočtu úroků 
 
Z toho vyplývá, že daňový přínos pro poplatníka se přibližně bude rovnat 
odpočítávaným úrokům,vynásobeným příslušnou daňovou sazbou dle výše daňového 
základu. 
 
Uplatněním odčitatelné položky úroků z hypotečního úvěru vzniká dlužníkovi 
povinnost na podání daňového přiznání (protože zálohy na daň, které za něj zaplatil 
zaměstnavatel, nepočítají s touto odčitatelnou položkou a dlužníkovi vznikne přeplatek 
na dani) a není možné, aby mu vyúčtování provedl zaměstnavatel. Pokud si klient 
uplatňuje jako odčitatelnou položku pouze úroky z úvěru od stavební spořitelny, pak je 
možné, aby vyúčtování bylo provedeno zaměstnavatelem. (15) 
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1.4. Hypoteční úvěr versus úvěr ze stavebního spoření 
Přestože jsou stavební spoření a hypoteční úvěr určeny k financování bydlení, jedná se 
o produkty dosti odlišné. Stavební spoření je do značné míry postaveno na principu 
průběžného spoření se státní podporou. Stavební spořitelny akumulují finanční 
prostředky, z nichž poté poskytují zájemcům úvěry na pořízení bydlení. Fungování 
tohoto produktu je tedy závislé na klientech, kteří po stanovenou dobu peníze ukládají, 
přičemž výraznou motivací těchto klientů je státní podpora. Atraktivita produktu tak 
do velké míry závisí právě na výši přiznávané státní podpory. V této rovnici platí 
jednoduché pravidlo: pokud bude méně klientů, kteří spoří, bude i méně prostředků 
na úvěry ze stavebního spoření, respektive budou tyto překlenovací úvěry dražší nebo 
poskytovány pouze omezeně. Hypoteční úvěr je oproti tomu čistě úvěrový produkt 
bez spořicí složky, na jehož financování získávají banky prostředky na bankovním trhu. 
(13) 
 
1.4.1. Úrokové sazby 
U hypotečního úvěru se úrokové sazby stanovují individuálně. Dnes se průměrná 
úroková sazba hypotečních úvěrů pohybuje kolem 5,5%, za těchto podmínek se 
stavební spoření jeví jednoznačně jako výhodnější, protože u něj lze získat sazby 
v rozmezí od 3 do 6%. U úvěru ze stavebního spoření je úroková sazba po celou dobu 
splácení úvěru neměnná. Po uplynutí doby fixace se úroková sazba mění podle aktuální 
situace na trhu. 
 
Srovnávat úvěry pouze na základě úroků však není správné, v nákladovosti úvěrů by se 
měly promítnout i veškeré poplatky s úvěrem spojené. Celkové náklady vyjadřuje 
tzv. efektivní úrok, což je „číslo“, do jehož výpočtu jsou zahrnuty všechny náklady, ale 
i výhody s úvěrem spojené. Tedy nejen výše úvěru a úrokové sazby, ale třeba i poplatky 
za vyřízení úvěru a vedení úvěrového účtu a na druhé straně státem k úvěru 
poskytované podpory a daňová zvýhodnění. Aby byl výpočet přesný, musí v něm být 
zahrnut i faktor času, tzn., kdy byla jaká platba provedena. Jen tak bude zohledněna i 
časová hodnota peněz. (13) 
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1.4.2. Účelovost úvěru 
Hypoteční úvěr lze obecně použít na pořízení či opravy jakékoliv nemovitosti, tedy i té, 
která nebude sloužit k bydlení (chata, garáž, obchodní prostory atd.). Vždy je ovšem 
nutné, aby nemovitost, která je předmětem úvěru, byla ve vlastnictví žadatele o úvěr. 
Účel čerpání úvěru ze stavebního spoření je zákonem omezen pouze na financování 
stanovených nákladů spojených s pořízením bydlení. Stavební spořitelny tak nemohou 
nabídnout úvěr na nemovitost pro podnikání. Na rozdíl od hypotéky jej ale lze použít 
např. pro získání družstevního bytu. Důležité je, že účelově vázán je pouze úvěr 
ze stavebního spoření nikoliv částka uspořená na účtu stavebního spoření, ta může být 
použita třeba na vybavení bytu nábytkem nebo jakkoliv jinak. (13) 
 
1.4.3. Poplatky a rychlost získání úvěru 
Za poskytnutí hypotečního úvěru si banky většinou účtují poplatek ve výši 0,3 - 1% 
z objemu úvěru. Někde jej požadují až po jejím schválení, jinde už při podání žádosti, 
takže pokud klient úvěr nezíská, o poplatek přijde. Zpoplatněno bývá i každé čerpání 
úvěru, vedení úvěrového účtu nebo třeba změna v úvěrové smlouvě. 
 
Poskytnutí úvěru ze stavebního spoření většinou nijak zpoplatněno nebývá, na druhou 
stranu je však třeba zaplatit 1% poplatek z cílové částky už při podpisu smlouvy 
o stavebním spoření. Ten se navíc počítá z cílové částky, tedy ne pouze z výše 
budoucího úvěru. Za vedení úvěrového účtu v hypoteční bance zaplatíte měsíčně 
přibližně tolik, co ve stavební spořitelně za rok. 
 
Základní odlišností je, že stavební spoření má na rozdíl od hypotéky vždy dvě fáze. 
V prvním, minimálně dvouletém období, je třeba naspořit stanovenou částku, aby bylo 
možno následně čerpat úvěr. Nechce-li nebo nemůže-li klient na poskytnutí řádného 
úvěru čekat, může získat úvěr překlenovací. U hypotéky spořící fáze není a rychlost 
vyřízení úvěru je dána především rychlostí dodání všech podkladů, které banka 
požaduje. (13) 
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1.5. Úvěr ze státního fondu rozvoje bydlení 
Státní fond rozvoje bydlení poskytuje osobám mladším 36 let tři typy úvěrů, které se liší 
účelem, výší úrokové míry i výší poskytnuté částky. Právě podle maximální možné výše 
zapůjčených finančních prostředků se jednotlivé úvěry i jmenují. 
 
Úvěr 150 (možnost získání až 150 000 Kč) je určen na úhradu části nákladů spojených 
s modernizací bytu nebo rodinného domu. Úvěr 200 lze využít za účelem výstavby 
rodinného domu s jedním bytem nebo přestavbu na bytové prostory, jež byly původně 
kolaudovány k jiným účelům než k bydlení. Úvěr 300 slouží k financování nejen 
výstavby nebo koupě bytu či rodinného domu s jedním bytem, ale získanými penězi 
mohou žadatelé uhradit i převod členských práv a povinností v bytovém družstvu nebo 
členský vklad do bytového družstva. 
 
Úvěry 150 a 300 jsou úročeny pevnou úrokovou sazbou 2% ročně, úvěr 200 sazbou 3%. 
Možnost čerpání úvěru činí pro všechny typy úvěrů dva roky, čerpání musí být zahájeno 
nejpozději do jednoho roku. Úvěry 150 a 200 jsou splatné do 10 let ode dne, kdy byly 
poprvé čerpány, u úvěru 300 je lhůta prodloužena až na 20 let. Úvěr se splácí 
pravidelnými anuitními splátkami. První splátka je splatná již následující měsíc 
po čerpání. Příjemce úvěru může kdykoliv zaplatit mimořádnou splátku, a to bez sankcí.
Ze závažných, sociálních či rodinných důvodů lze v průběhu splácení úvěru přerušit 
splácení jistiny úvěru, a to až po dobu dvou let. Doba splatnosti úvěru se následně 
prodlouží o dobu, na kterou bylo přerušení splácení povoleno. Úvěry bývají zajištěny 
nejčastěji ručitelem. Žádný z úvěrů nemůže být jednomu příjemci poskytnut opakovaně. 
Úvěr nelze poskytnout ani na výstavbu, pořízení nebo modernizaci takového bytu, 
na který byl úvěr Státním fondem rozvoje bydlení již poskytnut. Mezi výhody čerpání 
úvěrů ze Státního fondu rozvoje bydlení patří zejména pevná nízká úroková sazba, 
pevné měsíční anuitní splátky, relativně dlouhá doba splatnosti, žádné sankce 
za předčasné splácení a možnost odkladu splátek až o deset let. K hlavním nevýhodám 
se řadí především: věková a jiná omezení kladená na žadatele, relativně nízká výše 
úvěru, účelovost a jiné podmínky čerpání úvěru, právo fondu na kontrolu a povinnost 
předkládání faktur. (12)
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2. Analýza problému a současné situace 
Hypoteční banky v loňském roce poskytly hypotéky v celkové hodnotě 74,4 miliardy 
korun. V meziročním srovnání to znamenalo pokles o 36,6 %. Naproti tomu pěti 
tuzemským stavebním spořitelnám se během loňského roku podařilo uzavřít úvěrové 
smlouvy v hodnotě 66,4 miliardy korun. Také trh s úvěry ze stavebního spoření 
meziročně poklesl, ovšem pouze o 11 %. V konečném ročním účtování tedy rozdíl mezi 
oběma skupinami poskytovatelů činil necelých 10 miliard korun. (3) 
 
Celkový objem poskytnutých hypotečních úvěrů a úvěrů ze 
stavebního spoření (v mld. Kč)
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Graf 1: Celkový objem poskytnutých HÚ a ÚSS 
  Zdroj: (3) 
 
 
Proč nastal tak zásadní obrat, proč došlo k vyrovnání hypoték s úvěry ze stavebního 
spoření? Hlavním důvodem je příchod ekonomické recese. Ta má rozdílný dopad 
na oba obory, jak na hypotéky, tak na oblast stavebního spoření. Dynamika vývoje 
hypoték v období recese je jiná než u stavebního spoření a s ním spojených úvěrů. Oba 
obory, jak hypoteční financování, tak stavební spoření, jsou do jisté míry spojité 
nádoby, a jak ukazuje vývoj posledních let, také tak fungují. Již v loňském roce hrály 
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hypotéky a úvěry ze stavebního spoření vyrovnanou partii. Důvodů, proč objem 
hypoték letos klesá a objem úvěrů ze stavebního spoření roste, je několik. V zásadě se 
dají rozdělit do dvou skupin. První jsou na straně poptávky. Obrovskou výhodou 
stavebního spoření, je jeho konstrukce. Současný stabilní zájem o úvěry ze stavebního 
spoření je spojen se spořením, které klienti započali před několika lety a nyní využívají 
možnost výhodného úvěru ze stavebního spoření. Tento princip drží poptávku i v době 
recese. Další výhodou stavebního spoření je flexibilní možnost překlenovacích úvěrů, 
které mnohdy hypotékám konkurují. Výsledek je ten, že průměrná výše úvěrů 
ze stavebního spoření vzrostla meziročně za leden tohoto roku o 15% a dosáhla téměř 
550 tisíc Kč.  
 
U hypoték je tomu zcela jinak. Hypotéky neznají princip dlouhodobého spoření, jde 
o čistý princip dluhu, a to navíc velmi vysokého. Často je to pro rodinu zásadní finanční 
závazek na celý život. Nelze se tedy divit, že za poslední dva roky, v době ekonomické 
recese, čelí hypotéky strmému poklesu. Pro zajímavost, průměrná hypotéka je nyní 
1,69 mil. Kč. Tím druhým důvodem, proč se situace mění, jsou opatření na straně bank. 
Banky, na rozdíl od stavebních spořitelen, reagovaly okamžitě s příchodem ekonomické 
recese. Omezily výši poskytovaných hypoték k hodnotě nemovitosti (hypotéky 
na 100%), pokud tyto vysoké hypotéky banky poskytují, tak výrazně vzrostla jejich 
cena, úroková sazba, ta je dnes převážně nad 6%. Dochází tak k situaci, kdy není 
výhodné pro klienta takovouto hypotéku čerpat. Výhodné je zkombinovat hypotéku 
(např. do 70%) se stavebním spořením, úvěrem, který záměr klienta dofinancuje. (16) 
 
2.1. Průzkum trhu stavebního spoření 
Na českém trhu je od konce roku 2008 pouze pět stavebních spořitelen, všechny jsou 
členy Asociace českých stavebních spořitelen. Původní záměr státu – podpořit 
vlastnictví bydlení občanů je sice naplňován, ale pro mnohé je stavební spoření způsob, 
jak zhodnotit své peníze, aniž by po ukončení spoření byly použity na bydlení. 
Tuzemské stavební spořitelny v loňském roce poskytly úvěry v celkovém objemu 
66,4 miliardy korun. Největší podíl na nově uzavřených smlouvách měla 
Českomoravská stavební spořitelna (ČMSS). 
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Tržní podíl nově poskytnutých úvěrů 2009
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Graf 2: Tržní podíl nově poskytnutých úvěrů 2009  
   Zdroj: (18) 
 
 
Meziroční pokles objemu poskytnutých úvěrů zaznamenaly tři z pěti stavebních 
spořitelen. Raiffeisen stavební spořitelna a Wüstenrot stavební spořitelna dokázaly 
objem svých úvěrových obchodů meziročně navýšit. Naopak téměř 50% propad 
vykázala Stavební spořitelna České spořitelny. (18) 
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Graf 3: Objem úvěrů stavebních spořitelen 
 Zdroj: Vlastní tvorba 
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2.1.1. Českomoravská stavební spořitelna (ČMSS) 
Vlastníkem této stavební spořitelny je Československá obchodní banka, a.s. a 
Bausparkasse Schwäbisch Hall AG, což je největší stavební spořitelna v Německu. 
Svým počtem klientů (přes dva miliony) si drží prvenství mezi tuzemskými stavebními 
spořitelnami. Na českém trhu působí od roku 1993, na trhu je známá také pod názvem 
„Liška“.  
 
Pro spoření je možné si zvolit jeden ze tří tarifů – Invest, Perspektiv nebo Atraktiv 
podle toho, zda chce klient spořit nebo chce v budoucnu čerpat úvěr ze stavebního 
spoření. Tarif Invest je určen především pro klienty, kteří chtějí zhodnotit své úspory 
(úroková sazba 2% ročně). Později pak může klient využít např. výhodné překlenovací 
úvěry s úrokovou sazbou 4,8%. Minimální cílová částka je 40 000 Kč. Tarif Perspektiv 
má stejné podmínky jako tarif Invest, s rozdílem menšího měsíčního zatížení. 
Minimální cílová částka je zde 150 000 Kč. Tarif Atraktiv je především pro ty 
zákazníky, kteří si chtějí do budoucna zajistit velmi výhodnou úrokovou sazbu úvěru, a 
to 3,7%. Úroková sazba z vkladů je však pouze 1%. Minimální cílová částka činí 
40 000 Kč. ČMSS nabízí pět tarifů překlenovacích úvěrů: Kredit standard, Kredit 90, 
Topkredit, Topkredit plus a tophyp. Jednotlivé tarify jsou různé pro jednotlivé tarify 
stavebního spoření. Liší se zejména úrokovými sazbami z překlenovacího úvěru a také 
minimálním procentem naspořené cílové částky. (19) 
 
 
2.1.2. Modrá pyramida stavební spořitelna a.s. 
Modrá pyramida stavební spořitelna a.s. funguje na českém trhu od roku 1994, jejím 
stoprocentním vlastníkem je v současné době Komerční banka, a.s. Dříve Modrá 
pyramida vystupovala pod názvem Stavební spořitelna komerční banky, a.s. Ke změně 
názvu a image došlo v roce 2005. 
 
Modrá pyramida se soustředí na všechny věkové kategorie klientů a její produkty proto 
nesou názvy: Stavební spoření, Spoření Mopísek, Spoření Mopy Junior a Maxi spoření. 
Produkt stavební spoření je klasické stavební spoření s ročním úročením 2%. Spoření 
Mopísek je určeno pro nové klienty ve věku do 15 let včetně, Spoření Mopy Junior 
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potom pro klienty ve věku od 16 do 21 let včetně. Oba tyto produkty jsou výhodné 
zejména menším poplatkem za uzavření smlouvy o stavebním spoření. 
 
Modrá pyramida nabízí dlouhý seznam úvěrů např.: Hypoúvěr, Hypoúvěr Garant, 
Rychloúvěr, Pohotovostní úvěr,… Rychloúvěr nabízí rychlé vyřízení úvěru s minimem 
požadovaných dokladů a bez nutnosti ručitele. Pohotovostní úvěr poskytuje klientovi 
finanční prostředky z překlenovacího úvěru nebo úvěru ze stavebního spoření ještě 
předtím, než má klient vybranou konkrétní nemovitost. (20) 
 
 
2.1.3. Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. 
Jak již název napovídá, většinovým vlastníkem této stavební spořitelny je Česká 
spořitelna. Na trhu působí již od roku 1994, je známá také pod názvem „Buřinka“. 
Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. nabízí stavební spoření, úvěr ze stavebního 
spoření a dva typy překlenovacích úvěrů: překlenovací úvěr TREND a HYPO TREND. 
Překlenovací úvěr TREND je určen pro klienty, kteří nemohou úvěr zajistit nemovitostí, 
lze si zvolit buď pevnou úrokovou sazbu nebo sazbu fixovanou po dobu tří let. 
Překlenovací úvěr HYPO TREND je určen pro klienty, kteří mohou úvěr zajistit 
nemovitostí, je velmi podobný překlenovacímu úvěru TREND. (22) 
 
 
2.1.4. Raiffeisen stavební spořitelna, a.s. 
Většinovým akcionářem této stavební spořitelny, která byla založena roku 1993, je 
Raiffeisen Bausparkassen Holding GmbH. Na konci roku 2008 došlo k fúzi a Hypo 
stavební spořitelna se stala součástí Raiffeisen stavební spořitelny.  
 
Tato stavební spořitelna nabízí dvě varianty stavebního spoření – spořící tarif a úvěrový 
tarif. Spořící tarif je určen pro klienty, kteří si chtějí zajistit úrok z vkladů ve výši 2% 
ročně. Případná úroková sazba z úvěru ale činí 4,9%. Naopak úvěrový tarif je určen 
k pozdějšímu zažádání o úvěr. Úrok z vkladů činí pouze 1%, ale úroková sazba z úvěru 
představuje pouhé 3,5%.Kromě úvěru ze stavebního spoření v nabídce Raiffeisen 
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stavební spořitelny figurují další typy úvěrů: Úvěr Družstevní bydlení, Úvěr Nízká 
hyposplátka, Úvěr Horizont, Úvěr Spektrum, Úvěr bez čekání, Úvěr Vzájemná důvěra a 
Úvěr Dobrý známý. Zajímavým se jeví Úvěr bez čekání, který je překlenovacím úvěrem 
a stávající klienti nemusí prokazovat příjmy. (21) 
 
 
2.1.5. Wüstenrot stavební spořitelna, a.s. 
Tato stavební spořitelna patří do německé skupiny Wüstenrot, která se považuje 
za zakladatele stavebního spoření jako takového. Wüstenrot stavební spořitelna byla 
založena v roce 1993. Nabízí zvýhodněné stavební spoření pro mladé ve věku 18 – 
30 let. Tato forma spoření představuje úročení ve výši 2,2% ročně s tím, že klient si 
do svých 30 let věku může kdykoliv zažádat o překlenovací úvěr, který mu bude 
vyřízen za poloviční cenu. Dalším produktem, který Wüstenrot nabízí je stavební 
spoření Kamarád pro všechny účastníky do 18 let. Uzavírá se na pevnou cílovou částku 
150 000 Kč, roční úrok z úspor činí 2,2%. Pokud klient vloží do čtyř měsíců 
od uzavření smlouvy na účet stavebního spoření částku 1 500 Kč, nebude účtován 
poplatek za založení stavebního spoření. 
 
Wüstenrot nabízí také úvěr ze stavebního spoření. Zákazník si může zvolit ze dvou 
variant úročení vkladů: 1% a při čerpání úvěru ze stavebního spoření pak dosáhne úroku 
z úvěru 3,7% nebo 2,2%, kdy úrok z úvěru ze stavebního spoření je ve výši 4,9% ročně. 
V nabídce překlenovacích úvěrů nalezneme tyto produkty: Superúvěr, Družstevní byt, 
Partner a Revit plus. (23) 
 
2.2. Průzkum trhu  hypotečních úvěrů 
V České republice má hypotéky ve své nabídce necelá dvacítka bankovních institucí. 
Hypotéky je možné také čerpat z institucí nebankovních. Nejvýznamnějšími 
bankovními subjekty nabízejícími hypotéky jsou: BAWAG Bank CZ, Citibank, Česká 
spořitelna, ČSOB, GE Money Bank, ING Bank, Hypoteční banka, Komerční banka, 
Raiffeisenbank, UniCredit Bank, Volksbank a Wüstenrot. (4) 
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2.2.1. Česká spořitelna, a.s. 
Česká spořitelna, a.s. je jednou z největších bankovních institucí v ČR, má 
přes 5 milionů klientů. Česká spořitelna nabízí několik typů hypoték určených 
na pořízení bydlení. Jednou z nich je např. Ideální hypotéka České spořitelny. Finance 
lze získat až na 100% z hodnoty zastavené nemovitosti. Poplatek za vyřízení je nulový, 
splatnost je třicet let. Je možné si zvolit z několika variant dobu fixace (až 20 let). 
Americká spotřebitelská hypotéka je neúčelová půjčka. Její minimální výše je 
150 000 Kč, doba splatnosti až 20 let. Je možné získat finance až do 90% z hodnoty 
zastavené nemovitosti. (5) 
 
 
2.2.2. ČSOB, a.s. 
Československá obchodní banka, a.s. ve své novodobé podobě působí na českém trhu 
od roku 1999. Klasická hypotéka od ČSOB nabízí možnost získat hypoteční úvěr 
od 200 000 Kč a výše s dobou splatnosti 5 až 40 let. Je možné si zvolit garanci stejné 
výše splátky po celou dobu splácení hypotečního úvěru. Hypotékou lze získat finance až 
do výše 100% z hodnoty zastavené nemovitosti. 
 
Nabídku klasické hypotéky dále doplňuje tzv. hypotéka 2 v 1. Jedná se o kombinaci 
klasické účelové ČSOB Hypotéky a neúčelového úvěru. Finance z neúčelového úvěru 
lze využít i na jiné účely než na pořízení nebo rekonstrukci bydlení. Neúčelovou část je 
možné kdykoliv splatit bez sankcí. Tento finanční produkt banka poskytuje 
od 200 000 Kč, doba splatnosti je 5 až 40 let. (6) 
 
 
2.2.3. Hypoteční banka, a.s. 
Hypoteční banka, a.s. vznikla v roce 1991. Na trhu předtím působila pod názvem 
Českomoravská hypoteční banka, a.s., od počátku roku 2006 pak vystupuje 
pod současným názvem. Jedná se o banku specializovanou na poskytování hypotečních 
úvěrů, jejím většinovým vlastníkem je ČSOB. 
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Klasický hypoteční úvěr Hypoteční banky, a.s. nabízí možnost splácet až 40 let, 
u hypotéky  není vyžadováno životní pojištění a je možné získat až 85% nebo 100% 
zástavní hodnoty nemovitosti. Maximální výše hypotéky není omezena, minimální je 
však 300 000 Kč. Speciálním programem Hypoteční banky je tzv. Hypotéka 
pro cizince. Hypotéka pro cizince nabízí možnost získat finance na pořízení nemovitosti 
i pro fyzické osoby s příjmem. Protože cizinec nemůže vlastnit na území ČR 
nemovitost, je vlastníkem nemovitosti nově vytvořená s.r.o. a finance jsou poskytnuty 
vlastníkovi této s.r.o. – fyzické osobě. (7) 
 
 
2.2.4. Komerční banka, a.s. 
Komerční banka, a.s. poskytuje na českém trhu komplexní služby. V roce 2007 měla 
více než 1,5 milionu zákazníků. Flexibilní hypotéka nabízí možnost flexibilně měnit 
výši splátky v průběhu splácení. Počátek splátek je možno odložit až o jeden rok, 
splácení je možné také úplně přerušit. Splátky lze ale také zvýšit. Hypotéka 2 v 1 v sobě 
spojuje možnosti hypotečního úvěru a spotřebitelského úvěru. U Hypotéky Dopředu 
Dozadu je možné sjednat podmínky až 9 měsíců před vybráním konkrétní nemovitosti, 
možné je také zpětné financování. (8) 
 
 
2.2.5. Raiffeisenbank, a.s. 
Raiffeisenbank, a.s. poskytuje své služby v České republice od roku 1993, je zaměřena 
na soukromou i podnikovou klientelu. Asi nejoblíbenějším typem hypotéky je 
tzv. Hypotéka KLASIK, kterou lze použít na financování širokého spektra možností 
bydlení. Lze ji čerpat až do výše 120% zástavní hodnoty nemovitosti. Minimální výše 
úvěru je 300 000 Kč, maximální potom 30 milionů Kč. Hypotéka Klasik Plus je 
speciálním typem hypotečního „předúvěru“. Nabízí možnost překlenout období, 
pro které zatím nelze úvěr zajistit zástavním právem. Tento produkt v podstatě tvoří dva 
úvěry – nezajištěný úvěr s až dvouletou splatností a poté hypoteční úvěr s klasickými 
podmínkami. (4) 
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2.3. Postup při zpracování úvěru 
Celkový postup zpracování úvěru lze shrnou do čtyř fází: 
 
• seskupení dokladů potřebných k Žádosti o úvěr, 
• zpracování podkladů, 
• odeslání žádosti o úvěr na zpracovatelské místo, 
• podpis a kompletace úvěrových dokumentů. 
 
 
2.3.1. Seskupení dokladů potřebných k Žádosti o úvěr 
K tomu, aby bylo možné vyplnit žádost o úvěr, je třeba, aby žadatel příslušné bance, 
popř. stavební spořitelně doložil doklady prokazující jeho totožnost, příjmy, účelovost 
úvěru a zástavu.  
 
K dokladům identifikujícím klienta patří jednoznačně doklad totožnosti, tzn. občanský 
průkaz, pas, atd. Žadatel o úvěr musí prokázat příjmy, jedná-li se o zaměstnance, 
většina bank požaduje vyplnit potvrzení příjmů ze závislé činnosti za posledních 
12 měsíců – toto potvrzení je nutné opatřit podpisem zaměstnavatele a dále musí 
předložit dvě poslední výplatní pásky. Je-li žadatelem o úvěr osoba samostatně 
výdělečně činná, prokazuje své příjmy předložením posledního daňového přiznání a 
dokladem o zaplacení daně. 
 
Každá banka vyžaduje zástavu (nejčastěji zástavu nemovitosti). Mezi doklady 
vztahující se k objektu zástavy úvěru patří jednak nabývací titul k nemovitosti (např. 
kupní smlouva, kolaudační rozhodnutí, darovací smlouva, soudem schválená dědická 
dohoda popř. jiná listina dokládající přechod vlastnického práva) a pojistná smlouva 
o pojištění nemovitosti proti živelním a jiným rizikům včetně dokladu o zaplacení (a to 
pouze v případě, že k datu žádosti tato pojistná smlouva již existuje). Pokud stavba, 
která je předmětem zástavy dosud nebyla zapsána do katastru nemovitosti, je zapotřebí 
doložit geometrický plán.  
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Většinou jsou veškeré doklady potřebné k dokládání zástavy již součástí odhadu 
zastavované nemovitosti. Odhad nemovitosti obsahuje: výpis z katastru nemovitostí, 
kolaudační rozhodnutí, snímek katastrální mapy, výkresovou dokumentaci skutečného 
provedení staveb ověřenou stavebním úřadem – pokud existuje, původní nabývací titul, 
v případě výstavby nemovitosti dále stavební povolení a stavební část projektové 
dokumentace. Zástavní právo k nemovitosti vzniká zápisem do katastru nemovitostí 
na základě zástavní smlouvy k nemovitosti, uzavřené mezi zástavcem a příslušnou 
bankou. Právní účinky vznikají po jeho zápisu zpětně ke dni podání návrhu na vklad 
zástavního práva k nemovitosti. 
 
Účelovost úvěru se prokazuje doložením listu vlastnictví, finančního rozpočtu 
(při výstavbě nebo rekonstrukci nemovitosti), projektu – při výstavbě nemovitosti, 
při koupi nemovitosti list vlastnictví prodávajícího a kupní smlouva respektive smlouva 
o budoucí kupní smlouvě (řádně podepsané). (1) 
 
 
2.3.2. Zpracování podkladů k žádosti o úvěr 
Bankovní poradce vyplní spolu s žadatelem o úvěr potřebné formuláře (např. žádost 
o úvěr, prohlášení k žádosti o úvěr,…), kde se uvedou základní informace o úvěru. 
Bankovní poradce předběžně vyhodnotí úvěrovou žádost – propočítá bonitu žadatele a 
zkontroluje správnost a úplnost přikládaných dokladů. (1) 
 
 
2.3.3. Odeslání žádosti o úvěr na zpracovatelské místo 
Kompletně zpracované podklady včetně žádosti o úvěr bankovní poradce odešle 
na úvěrové oddělení banky (většinou v centrále banky). Přijetí žádosti o úvěr posuzuje 
úvěrový kouč, který kontroluje úplnost přiložených dokladů, v případě nedostatků si 
vyžádá doplnění příslušných dokladů.  
 
Dále prověřuje žadatele o úvěr v bankovních a nebankovních registrech dlužníků 
(úvěrový registr SOLUS, CRÚ, CBCB). Prostřednictvím tzv. úvěrových registrů si 
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banky a jiní poskytovatelé úvěrů vzájemně vyměňují informace o důvěryhodnosti, 
platební morálce a bonitě svých klientů. Úvěrové registry mohou být buď ryze negativní 
– obsahují pouze záznamy o tom, že dotyčný klient porušil svůj finanční závazek vůči 
některému věřiteli, anebo pozitivní – kromě negativních dat obsahují kompletní platební 
profil klienta včetně pozitivní historie jeho splácení. Pokud úvěrový kouč nemá 
k žádosti o úvěr žádné výhrady, úvěr schválí a vyhotoví úvěrové smlouvy. 
 
 
2.3.4. Podpis a kompletace úvěrových dokumentů 
Po schválení úvěru jsou bankovnímu poradci zaslány úvěrové smlouvy a další smluvní 
dokumenty. Bankovní poradce je povinen neprodleně kontaktovat klienta, dále 
zkompletovat veškeré dokumenty a jejich obsah projednat s klientem. Pokud klient 
podepíše úvěrové smlouvy a doplní požadované dokumenty – list vlastnictví se 
zástavním právem k nemovitosti a příkaz k povolení inkasa, může s bankovním 
poradcem sepsat žádost o výplatu a peněžní prostředky mu budou do týdne připsány 
na běžný účet. 
 
Celý úvěrový proces trvá přibližně jeden měsíc, velmi důležitou roli hraje počáteční 
fáze – a to rychlost seskupení dokladů žadatele o úvěr. (1) 
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3. Vlastní návrhy řešení, přínos návrhů řešení 
Dříve než se zájemce o bydlení rozhodne pro určitou formu financování bydlení, měl by 
zvážit veškeré výhody a nevýhody, které daný způsob financování vykazuje. V úvahu 
by měl brát nejenom úrokovou sazbu, ale také poplatky, flexibilitu, výši splátek, kvalitu 
poradenství příslušné banky,… 
 
3.1. Úvěry stavebních spořitelen 
Každá ze stavebních spořitelen nabízí řadu kombinací překlenovacích úvěrů a úvěrů 
ze stavebního spoření. Žadatel o úvěr by měl při vybírání konkrétní stavební spořitelny 
brát v potaz především následující kritéria ovlivňující úvěr: 
 
1) poplatek za uzavření smlouvy, 
2) poplatek za zpracování a poskytnutí překlenovacího úvěru, 
3) poplatek za vedení úvěrového účtu, 
4) úroková sazba úvěru ze stavebního spoření, 
5) úroková sazba překlenovacího úvěru, 
6) „dospořování“. 
 
Aby se žadatel o úvěr mohl správně rozhodnout, musí si uvědomit důležitost 
jednotlivých kritérií, tzn. je zapotřebí, aby seřadil kritéria podle svých preferencí. 
Nejdůležitějším kritériem je úroková sazba překlenovacího úvěru, která představuje 
rozhodující část celkových úroků. Seřazení jednotlivých kritérií podle preferencí může 
vypadat následovně: 5>4>6>2>1>3. Tato nerovnice udává vztah mezi kritérii, kdy 
za nejdůležitější kritérium je považována právě úroková sazba překlenovacího úvěru a 
za nejméně důležité kritérium potom poplatek za vedení úvěrového účtu klienta. Je 
třeba si uvědomit, že každé kritérium má jinou váhu, a proto je velmi důležité porovnat 
samostatně jedno kritérium s druhým, tzn. např. první s druhým, první s třetím, druhé 
s třetím,… a následně vyčíslit celkový počet preferencí. Nejjednodušším způsobem jak 
provést toto srovnání je prostřednictvím tzv. Fullerova trojúhelníku, který mezi sebou 
porovnává jednotlivá kritéria, zvýrazněno je vždy to kritérium, které je důležitější. 
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      Obrázek 4: Fullerův trojúhelník 1 
 Zdroj: Vlastní tvorba 
 
Následně je třeba vyčíslit preference a vypočíst váhu jednotlivých kritérií. To určíme 
tak, že pro každé kritérium spočítáme kolikrát je označené jako preferované před jiným 
kritériem. Počet preferencí potom vydělíme počtem všech porovnání, tím získáme váhy. 
Nevýhodou Fullerova trojúhelníku je skutečnost, že nejméně důležité kritérium má 
nulovou váhu, i když nemusí být zcela bezvýznamné. Tento nedostatek odstraníme tím, 
že četnost preferencí každého kritéria zvýšíme o jedničku. 
 
Kritérium Počet 
preferencí 
Váha Navýšený počet 
preferencí 
Upravená 
váha 
1 1 0,07 2 0,09 
2 2 0,13 3 0,14 
3 0 0 1 0,05 
4 4 0,27 5 0,24 
5 5 0,33 6 0,29 
6 3 0,20 4 0,19 
Celkem 15 1 21 1 
 
Tabulka 1: Výpočet vah jednotlivých kritérií: úvěry stavebních spořitelen 
 Zdroj: Vlastní tvorba 
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Máme-li vyčísleny všechny váhy, můžeme analyzovat jednotlivé stavební spořitelny. 
Pro analýzu stavebních spořitelen jsem si vybrala tři stavební spořitelny, které považuji 
za nejúspěšnější na trhu, jedná se o: 
 
• Raiffeisen stavební spořitelnu, 
• Modrou pyramidu, 
• Českomoravskou stavební spořitelnu. 
 
U Českomoravské stavební spořitelny jsem se rozhodla analyzovat dva produkty 
nabízené touto stavební spořitelnou, v tabulce jsem proto zvolila označení ČMSS a) 
pro první produkt a ČMSS b) pro produkt druhý. 
 
Stavební 
spořitelna 
Poplatek: 
uzavření 
Poplatek: 
zpracování 
Poplatek: 
vedení 
Úroková 
sazba:ÚSS 
Úroková 
sazba:PÚ Dosp. 
Raiffeisen SS 1% z CČ 1 % 360 Kč 3,5 % 5,1 % 0,2 % 
MP 1% z CČ 1,5 % 300 Kč 5,0 % 4,99 % 0,2 % 
ČMSS a) 1% z CČ 0,5 % 310 Kč 4,8 % 5,1 % 0,338 % 
ČMSS b) 1% z CČ 0,5 % 310 Kč 4,8 % 5,7 % 0,17 % 
 
Tabulka 2: Analýza stavebních spořitelen 
  Zdroj: Vlastní tvorba 
 
ÚSS……………..úvěr ze stavebního spoření 
PÚ………………překlenovací úvěr 
Dosp……………dospořování 
 
 
V dalším kroku jednotlivým kritériím přiřadíme koeficienty, zvolené koeficienty jsou: 
 
1 – nejlepší varianta z hlediska daného kritéria, 
1,5 – druhá nejlepší varianta, 
2 – třetí nejlepší varianta, 
2,5 – nejhorší varianta. 
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3.1.1. Kritérium č. 1: Poplatek  za uzavření smlouvy 
Poplatek za uzavření smlouvy o stavebním spoření kryje náklady spojené s uzavřením 
smlouvy a její evidencí. Jeho výše se nejčastěji určuje procentem z cílové částky, proto 
je důležité si promyslet výši cílové částky, protože čím bude cílová částka vyšší, tím 
vyšší poplatek klient zaplatí. Převážná většina stavebních spořitelen si účtuje 
za uzavření smlouvy o stavebním spoření poplatek ve výši 1% z cílové částky. 
Koeficient 1 (nejlepší variantu z hlediska daného kritéria) jsem přiřadila Modré 
pyramidě stavební spořitelně, která má poplatek za uzavření smlouvy o stavebním 
spoření omezen maximálním poplatkem ve výši 10 000 Kč. Za druhou nejlepší variantu 
považuji Českomoravskou stavební spořitelnou s maximálním poplatkem 15 000 Kč – 
ohodnocení koeficientem 1,5. Raiffeisen stavební spořitelna si účtuje poplatek ve výši 
1% z cílové částky, žádnou maximální výši poplatku však stanovenou nemá, proto je 
ohodnocena koeficientem 2. 
 
 
3.1.2. Kritérium č. 2: Poplatek za zpracování a poskytnutí překl. úvěru 
Poplatek za zpracování a poskytnutí překlenovacího úvěru uvádějí stavební spořitelny 
procentem z výše úvěru, v současné době se pohybuje od 0,5% do 1,5%. Z výše 
uvedených stavebních spořitelen má nejnižší poplatek za zpracování úvěru 
Českomoravská stavební spořitelna, a to 0,5% z požadované výše úvěru, navíc je 
poplatek limitován maximálním stropem 15 000 Kč. Tuto stavební spořitelnu jsem 
proto ohodnotila koeficientem 1. Koeficient 1,5 jsem přiřadila Raiffeisen stavební 
spořitelně, která si za poskytnutí překlenovacího úvěru účtuje poplatek 1% z výše úvěru 
se stropem 10 000 Kč. Koeficient 2 představuje Modrá pyramida stavební spořitelna, 
která svým klientům účtuje jednak 1% z výše úvěru za zpracování smlouvy o úvěru 
(max. 10 000 Kč) a dále 0,5% z výše úvěru za zpracování záručních listin – zde je 
maximální hranice poplatku 2 500 Kč. 
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3.1.3. Kritérium č. 3: Poplatek za vedení úvěrového účtu 
Dalším poplatkem, se kterým musí klient počítat, je poplatek za vedení úvěrového účtu. 
Jeho výše se pohybuje v rozmezí od 300 Kč do 400 Kč za rok. Nejnižší poplatek 
za vedení účtu klient zaplatí u Modré pyramidy stavební spořitelny – 300 Kč ročně, je 
proto ohodnocena koeficientem 1. Českomoravská stavební spořitelna účtuje svým 
klientům za vedení účtu 310 Kč za rok, koeficient tedy činí 1,5. Poplatek ve výši 
360 Kč zaplatí klienti Raiffeisen stavební spořitelny, její koeficient je roven 2. 
 
 
3.1.4. Kritérium č. 4: Úroková sazba úvěru ze stavebního spoření 
Pokud klient splní všechny podmínky přidělení (uplynula doba dvou let, klient naspořil 
40% cílové částky a dosáhl požadované výše parametru ohodnocení), přejde 
překlenovací úvěr do fáze úvěru ze stavebního spoření. Od této chvíle začíná splácet 
pravidelné anuitní splátky a jeho dluh se podstatně snižuje. Úrokové sazby úvěru 
ze stavebního spoření se pohybují cca kolem 3% p.a. – 6% p.a. 
 
Po zanalyzování úrokových sazeb jednotlivých stavebních spořitelen jsem zjistila, že 
nejnižší úrokovou sazbu nabízí svým klientům Raiffeisen stavební spořitelna, a sice 
3,5% - je tedy ohodnocena koeficientem 1. Českomoravská stavební spořitelna si 
udržuje průměrnou výši úrokové sazby 4,8%, přiřadila jsem jí koeficient 1,5. Modrá 
pyramida s úrokovou sazbou 5% má koeficient 2. 
 
 
3.1.5. Kritérium č. 5: Úroková sazba překlenovacího úvěru 
Úroková sazba je prvním kritériem, na které se klient při zvažování jednotlivých 
alternativ financování bydlení soustředí. Je to dáno tím, že úroková sazba představuje 
převažující část nákladů spojených s úvěrem. Zejména ve fázi překlenovacího úvěru, 
kdy klient platí úroky z celé cílové částky, je nutné, aby klient důkladně prověřil výši 
úrokových sazeb jednotlivých spořitelen včetně podmínek jejich změny. V dnešní době 
se úrokové sazby překlenovacích úvěrů pohybují na trhu v rozmezí od 4,5% p.a. do 6% 
p.a. Úroková sazba se odvíjí od spousty faktorů, kterými jsou např. výše a typ zajištění 
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úvěru, zůstatek na účtu stavebního spoření (tzv. akontace) atd. 
 
V současné době disponuje nejnižší úrokovou sazbou překlenovacího úvěru Modrá 
pyramida stavební spořitelna, a to 4,99% - její koeficient je tedy 1. Nejnižší úroková 
sazba Raiffeisen stavební spořitelny a Českomoravské stavební spořitelny činí 5,1%, 
koeficient má hodnotu 1,5. Druhému zkoumanému produktu Českomoravské stavební 
spořitelny, který upřednostňuje nižší „dospořování“ před výší úrokové sazby (v dané 
alternativě představuje 5,7%), přiřazuji koeficient 2. 
 
 
3.1.6. Kritérium č. 6: „Dospořování“ 
Ve fázi překlenovacího úvěru musí klient dospořovat, tzn. ukládat určitou sumu 
peněžních prostředků na účet stavebního spoření. Z těchto úložek mu plyne státní 
podpora a k aktuálnímu zůstatku účtu jsou klientovi jednou ročně připisovány úroky. 
Klient musí dospořovat dokud nedosáhne peněžních prostředků (na účtu stavebního 
spoření) ve výši 40% cílové částky, tím splní jednu z podmínek přidělení úvěru. Výše 
dospořování se pohybuje přibližně okolo 0,2% z cílové částky. Minimální výši 
dospořování musí klient striktně dodržet, záleží však čistě na něm, zda bude dospořovat 
více. Vyšší dospořování lze doporučit především kvůli rychlejšímu přidělení úvěru 
(termín přidělení nastane dříve, překlenovací úvěr přejde do fáze úvěru ze stavebního 
spoření a klient začne platit úroky z anuitních splátek) nebo z důvodu získání vyšší 
státní podpory. 
 
Nejnižší procento dospořování nabízí svým klientům Českomoravská stavební 
spořitelna: 0,17%, má tedy koeficient 1. Je však nutné vzít v úvahu, že tato výhoda je 
kompenzována vyšší úrokovou sazbou překlenovacího úvěru. Standardní dospořování 
0,2% nalezneme u Modré pyramidy stavební spořitelny a Raiffeisen stavební spořitelny, 
jsou proto ohodnoceny koeficientem 1,5. Koeficient 2 má Českomoravská stavební 
spořitelna s dospořováním 0,338%, toto vysoké procento dospořování je však 
zvýhodněno poměrně nízkou úrokovou sazbou překlenovacího úvěru. 
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Stavební 
spořitelna 
Poplatek: 
uzavření 
Poplatek: 
zpracování 
Poplatek: 
vedení 
Úroková 
sazba:ÚSS 
Úroková 
sazba:PÚ Dosp. 
Raiffeisen SS 2 1,5 2 1 1,5 1,5 
MP 1 2 1 2 1 1,5 
ČMSS a) 1,5 1 1,5 1,5 1,5 2 
ČMSS b) 1,5 1 1,5 1,5 2 1 
 
Tabulka 3: Analýza stavebních spořitelen – přiřazené koeficienty 
  Zdroj: Vlastní tvorba 
 
Po přiřazení koeficientů jednotlivým kritériím promítneme do výsledků výše vypočtené 
váhy kritérií, to provedeme tak, že příslušné koeficienty vynásobíme váhou daného 
kritéria. 
 
Stavební 
spořitelna 
Poplatek: 
uzavření 
Poplatek: 
zpracování 
Poplatek: 
vedení 
Úroková 
sazba:ÚSS 
Úroková 
sazba:PÚ Dosp. 
Raiffeisen SS 0,18 0,21 0,1 0,24 0,435 0,285 
MP 0,09 0,28 0,05 0,48 0,29 0,285 
ČMSS a) 0,135 0,14 0,075 0,36 0,435 0,38 
ČMSS b) 0,135 0,14 0,075 0,36 0,58 0,19 
 
Tabulka 4: Analýza stavebních spořitelen: zohlednění vah kritérií 
 Zdroj: Vlastní tvorba 
 
 
Pokud nyní sečteme vypočtené hodnoty, zjistíme, která varianta nejvíce vyhovuje 
zvoleným kritériím. Nejlepší varianta bude mít tento součet nejnižší. 
 
Stavební 
spořitelna 
Součet 
Raiffeisen SS 1,45 
MP 1,475 
ČMSS a) 1,525 
ČMSS b) 1,48 
 
Tabulka 5: Výsledky analýzy stavebních spořitelen 
   Zdroj: Vlastní tvorba 
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Bereme-li v potaz výše uvedené kritéria, je nejlepší financovat bytové potřeby 
prostřednictvím úvěru od Raiffeisen stavební spořitelny, a to zejména kvůli 
bezkonkurenční úrokové sazbě úvěru ze stavebního spoření – 3,5 % p.a. 
 
 
3.2. Hypoteční úvěry 
V současné době funguje na finančním trhu spousta bank, které nabízí obrovskou škálu 
možností financování bydlení. K provedení analýzy jsem si vybrala produkty bank, 
které považuji na českém trhu za dominantní, jedná se o: 
 
• Raiffeisen BANK, 
• Komerční banka, 
• Česká spořitelna, 
• ČSOB, 
• Hypoteční banka. 
 
Kritéria, podle kterých budu posuzovat jednotlivé produkty, jsou: 
 
1) poplatek za vedení účtu, 
2) poplatek za zpracování a poskytnutí úvěru, 
3) úroková sazba, 
4) možnost mimořádných splátek. 
 
Nejdůležitějším kritériem je úroková sazba, od které se odvíjí převážná část nákladů 
související se splácením úvěru. Za druhé nejdůležitější kritérium považuji možnost 
klienta vkládat v průběhu úvěrového procesu na úvěrový účet mimořádné splátky. 
Převážná většina bank umožňuje splatit celý úvěr, popř. vkládat mimořádné splátky 
bez sankcí pouze v období skončení fixace úrokové sazby. Dalším důležitým kritériem 
je poplatek za zpracování a poskytnutí úvěru, kdy si klient musí uvědomit, že těmito 
peněžními prostředky musí disponovat již při sjednání hypotečního úvěru. Výše 
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poplatků je různá, některé banky mají fixně stanovenou částku, jiné poplatek určují 
procentem z úvěru. V neposlední řadě nesmíme opomenout poplatek za vedení a 
spravování účtu, který je klient povinen bance platit v měsíčních intervalech. 
 
Seřazení kritérií podle jejich důležitosti je tedy: 3>4>2>1. Pomocí Fullerova 
trojúhelníku mezi sebou porovnáme jednotlivá kritéria. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
        Obrázek 5: Fullerův trojúhelník 2 
 Zdroj: Vlastní tvorba 
 
Z údajů uvedených ve Fullerově trojúhelníku spočítáme preference a vyčíslíme jejich 
váhy, následně počet preferencí, stejně jako tomu bylo v případě úvěrů stavebních 
spořitelen, navýšíme o jedničku. 
 
Kritérium 
Počet 
preferencí 
Váha 
Navýšený počet 
preferencí 
Upravená 
váha 
1 0 0 1 0,10 
2 1 0,17 2 0,20 
3 3 0,50 4 0,40 
4 2 0,33 3 0,30 
Celkem 6 1 10 1 
 
Tabulka 6: Výpočet vah jednotlivých kritérií: hypoteční úvěry 
  Zdroj: Vlastní tvorba 
 
1 1 1 
2 3 4 
2 2 
3 4 
3 
4 
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Máme-li vyčísleny váhy jednotlivých kritérií, můžeme provést analýzu hypotečních 
úvěrů vybraných bank. 
 
Banka Poplatek: 
vedení účtu 
Poplatek: 
zpracování 
Úroková 
sazba 
Možnost 
mim. splátek 
Raiffeisen BANK 150 0 5,99 ANO 
Komerční banka 150 2 900 5,39 NE 
Česká spořitelna 200 5 997 5,04 NE 
ČSOB 150 min. 8 000 
0,8% z úvěru 
5,29 NE 
Hypoteční banka 150 min. 8 000 
0,8% z úvěru 
5,09 ANO 
 
Tabulka 7: Analýza hypotečních bank 
  Zdroj: Vlastní tvorba 
 
 
Ke každé variantě je třeba přiřadit příslušný koeficient. Koeficienty jsou: 
 
1 – nejlepší varianta z hlediska daného kritéria, 
1,5 – druhá nejlepší varianta, 
2 – třetí nejlepší varianta, 
2,5 – čtvrtá nejlepší varianta, 
3 – nejhorší varianta. 
 
3.2.1. Kritérium č. 1: Poplatek za vedení účtu 
Poplatek za vedení úvěrového účtu se pohybuje u většiny bank kolem 150 Kč měsíčně. 
Z výše analyzovaných bank má pouze Česká spořitelna poplatek vyšší než 150 Kč, a 
sice 200 Kč za měsíc, oproti ostatním bankám je tedy ohodnocena koeficientem 1,5. 
 
 
3.2.2. Kritérium č. 2: Poplatek za zpracování a poskytnutí úvěru 
Raiffeisen BANK je bankou, která svým klientům neúčtuje poplatek za zpracování a 
poskytnutí hypotečního úvěru, je to její konkurenční výhoda oproti ostatním bankám. 
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Na druhou stranu však tuto výhodu kompenzuje vyšší úrokovou sazbou. Její koeficient 
z hlediska tohoto kritéria je 1. Komerční banka má fixně stanovenou výši poplatku, a to 
2 900 Kč bez ohledu na to, jaká je výše poskytovaného úvěru, koeficient ohodnocení 
činí 1,5. Pevně stanovenou výši poplatku má také Česká spořitelna, poplatek je 5 997 
Kč, pokud si chce klient rozšířit možnosti služeb např. využívat možnost mimořádných 
splátek musí uhradit další poplatek (1 999 Kč). Koeficient České spořitelny je 2. 
 
ČSOB a Hypoteční banka účtují svým klientům poplatek za poskytnutí úvěru procentní 
sazbou – 0,8% z výše úvěru. Minimální poplatek však představuje částku 8 000 Kč. 
Tyto banky jsou ohodnoceny koeficientem 2,5. 
 
 
3.2.3. Kritérium č. 3: Úroková sazba 
Úroková sazba hypotečního úvěru je nejdůležitějším kritériem. Její výše se mění 
v závislosti na aktuální situaci na trhu. Po skončení období fixace je banka oprávněna 
změnit smluvně sjednanou úrokovou sazbu, což pro klienta představuje určité riziko 
nejistoty. V současné době se pohybují úrokové sazby hypotečních úvěrů v rozmezí 
od 5% p.a. do 6,5% p.a. 
 
Z výše uvedených variant nalezneme nejnižší úrokovou sazbu u České spořitelny – 
5,04% p.a. Její koeficient je roven 1. Nepatrně vyšší sazbu má Hypoteční banka, a to 
5,09 % p.a – je ohodnocena koeficientem 1,5. ČSOB s úrokovou sazbou 5,29% má 
koeficient 2. Úroková sazba Komerční banky činí 5,39% p.a. – koeficient 2,5 a úroková 
sazba Raiffeisen BANK ve výši 5,99% představuje koeficient 3. 
 
 
3.2.4. Kritérium č. 4: Možnost mimořádných splátek 
Raiffeisen BANK jako jedna z mála bank nabízí možnost mimořádných splátek 
kdykoliv v průběhu splácení  hypotečního úvěru – bez ohledu na termín fixace. 
Mimořádná splátka může činit až 25% aktuálního zůstatku jistiny úvěru. Tato výhoda je 
však kompenzována vyšší úrokovou sazbou. Koeficient Raiffeisen BANK je 1. 
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Hypoteční banka umožňuje svým klientům jednou ročně provést mimořádnou splátku 
úvěru, maximální výše mimořádné splátky je 10% z aktuálního zůstatku jistiny. Její 
koeficient je roven 1,5. Česká spořitelna je ochotna svým klientům umožnit vkládat 
mimořádné splátky za předpokladu, že zaplatí jednorázový poplatek 1 999 Kč, její 
koeficient je tedy 2. Při mimořádné splátce hypotéky ČSOB je klient povinen zaplatit 
sankci ve výši 5% z mimořádné splátky. Komerční banka nemá stanoveno konkrétní 
procento sankce, záleží vždy na konkrétních podmínkách uvedených ve smlouvě 
o hypotečním úvěru. Komerční banka a ČSOB jsou ohodnoceny koeficientem 2,5. 
 
Banka Poplatek: 
vedení účtu 
Poplatek: 
zpracování 
Úroková 
sazba 
Možnost 
mim. splátek 
Raiffeisen BANK 1 1 3 1 
Komerční banka 1 1,5 2,5 2,5 
Česká spořitelna 1,5 2 1 2 
ČSOB 1 2,5 2 2,5 
Hypoteční banka 1 2,5 1,5 1,5 
 
Tabulka 8: Analýza hypotečních bank – přiřazené koeficienty 
  Zdroj: Vlastní tvorba 
 
Jelikož má každá varianta přiřazenou určitou hodnotu koeficientu, je zapotřebí 
zhodnotit, která varianta je pro žadatele o úvěr nejpřijatelnější. Každý koeficient 
vynásobíme příslušnou váhou daného kritéria. Optimální varianta bude mít nejnižší 
součet vypočtených hodnot. 
 
Banka Poplatek: 
vedení účtu 
Poplatek: 
zpracování 
Úroková 
sazba 
Možnost 
mim. splátek 
Součet 
Raiffeisen BANK 0,1 0,2 1,2 0,3 1,8 
Komerční banka 0,1 0,3 1 0,75 2,15 
Česká spořitelna 0,15 0,4 0,4 0,6 1,55 
ČSOB 0,1 0,5 0,8 0,75 2,15 
Hypoteční banka 0,1 0,5 0,6 0,45 1,65 
 
Tabulka 9: Výsledky analýzy hypotečních bank 
   Zdroj: Vlastní tvorba 
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Z hlediska vybraných kritérií je nejlepší zvolit hypoteční úvěr České spořitelny – 
zejména kvůli nízké úrokové sazbě. Dobrou variantou se také jeví hypotéka Hypoteční 
banky, jejíž předností je výše úrokové sazby a možnost mimořádných splátek. 
Nevýhodu však představuje vysoký poplatek za poskytnutí a zpracování úvěru. 
 
 
3.3. Modelová situace 
Druh a družka si chtějí pořídit společné bydlení. Mají již vybranou nemovitost – byt 
v osobním vlastnictví, velikost 2+1, v lokalitě Brno Bystrc. Hodnota nemovitosti je 
2 000 000 Kč, mají již sepsanou Smlouvu o budoucí smlouvě kupní. 
 
Družka:  
Jarmila Nováková, 26 let, bezdětná. Již dva roky pracuje na hlavní pracovní poměr 
u společnosti XXX, a.s. na pozici hlavní účetní. Měsíční plat činí 18 000 Kč, nesplácí 
žádné půjčky ani úvěry. Stavební spoření nemá. 
 
Druh:  
Kamil Novotný, 28 let. Pět let pracuje na pozici stavbyvedoucí ve firmě YYY, s.r.o., 
měsíční mzda: 23 000 Kč, nesplácí žádné půjčky ani úvěry. Stavební spoření nemá. 
 
Ke koupi nemovitosti si tento pár má v úmyslu půjčit 70% celkové ceny nemovitosti 
(tzn. 1 400 000 Kč), na financování zbývajících 30% použijí vlastní prostředky (vlastní 
úspory, bezúročné půjčky od známých,…). Uvažují o financování bydlení hypotečním 
úvěrem s dobou splatnosti 25 let nebo úvěrem stavebních spořitelen. V bankách si 
nechali vyhotovit předběžné simulace úvěrů (simulace jsou součástí příloh této práce), 
na jejichž základě provedli níže uvedené propočty. 
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3.4. Financování úvěrem ze stavebního spoření 
Stavební 
spořitelna 
Měsíční 
splátka PÚ 
Termín 
přidělení 
Měsíční 
splátka ÚSS Dosp. 
Splacení 
úvěru 
Raiffeisen SS 8 750 Kč 03/2025 9 800 Kč 2 800 Kč 06/2033 
MP 8 692 Kč 06/2024 8 400 Kč 2 800 Kč 05/2038 
ČMSS a) 10 581 Kč 06/2019 8 170 Kč 4 631 Kč 03/2030 
ČMSS b) 9 051 Kč 04/2024 7 300 Kč 2 401 Kč 01/2035 
 
Tabulka 10: Modelová situace – analýza úvěrů stavebních spořitelen 
 Zdroj: Vlastní tvorba 
 
 
Výše měsíční splátky překlenovacího úvěru v sobě již zahrnuje dospořování uvedené 
v předposledním sloupci tabulky. 
 
 
Stavební 
spořitelna 
Poplatky 
Zaplacené 
úroky PÚ 
Zaplacené 
úroky ÚSS 
Celkové 
náklady 
Raiffeisen SS 41 280 Kč 1 071 000 Kč 127 170 Kč 1 239 450 Kč 
MP 37 975 Kč 1 001 583 Kč 237 753 Kč 1 277 311 Kč 
ČMSS a) 34 020 Kč 654 500 Kč 228 766 Kč 917 286 Kč 
ČMSS b) 37 120 Kč 1 117 200 Kč 339 239 Kč 1 493 559 Kč 
 
Tabulka 11: Modelová situace – celkové náklady úvěrů stavebních spořitelen 
  Zdroj: Vlastní tvorba 
 
 
Z propočtů se jeví nejlepší variantou úvěr od Českomoravské stavební spořitelny – 
způsob a), kdy žadatel o úvěr přeplatí v souhrnu 917 286 Kč. Je to způsobeno tím, že 
tento produkt je zaměřen na vysoké dospořování, čímž dochází k rychlému přidělení 
úvěru. Tento výsledek je však irelevantní, jelikož klient je nucen platit po celou dobu 
splácení úvěru vysoké splátky. V ostatních případech klient platí nižší splátky. Jelikož 
se jedná o překlenovací úvěr, výše dospořování určuje pouze minimální povinnou 
částku – dospořovat však klient může kdykoliv více (podle své aktuální finanční 
situace), tím se rychleji přibližuje termínu přidělení a může dosáhnout stejných nebo 
dokonce lepších výsledků než je tomu v případě ČMSS – varianty a). Proto bych 
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žadateli o úvěr spíše doporučila rozhodovat se podle předem stanovených kritérií a 
neohlížet se na výsledné propočty, v případě úvěrů stavebních spořitelen se totiž jedná 
vyloženě o orientační částky. Na základě stanovených kritérií bych se tedy rozhodla 
pro úvěr od Raiffeisen stavební spořitelny, popř. pro úvěr Modré pyramidy. 
 
 
3.4.1. Financování hypotečním úvěrem 
Princip splácení je založen na anuitních splátkách. Splátka hypotečního úvěru v sobě 
zahrnuje jak splátku úroku, tak i splátku jistiny. Splátka jistiny je ta část splátky, která 
má za následek postupný pokles dluhu. Jak výše úvěru klesá, klesá i výše splátky úroků 
a zároveň roste výše splátky jistiny. Celková splátka je v čase stále stejně vysoká. (24) 
 
 
                             S………..….splátka úvěru 
                              i………...…úroková sazba (měsíční) 
                              n…………...počet období (měsíců)   
 
 
Banka 
Měsíční 
splátka 
Celkové 
poplatky 
Úroky Celkové 
náklady 
Raiffeisen BANK 9 012 45 000 1 303 500 1 348 500 
Komerční banka 8 506 47 900 1 151 650 1 199 550 
Česká spořitelna 8 217 67 996 1 065 052 1 133 048 
ČSOB 8 423 61 000 1 126 762 1 187 762 
Hypoteční banka 8 258 61 000 1 077 302 1 138 302 
 
Tabulka 12: Modelová situace – celkové náklady hypotečních úvěrů 
  Zdroj: Vlastní tvorba 
 
 
Výsledky se shodují s rozhodováním na základě kritérií, žadatel o úvěr by tedy 
preferoval hypoteční úvěr České spořitelny. Na rozdíl od úvěrů nabízených stavebními 
spořitelnami lze brát výpočet celkových nákladů v potaz, hypoteční úvěry totiž fungují 
na základě anuitních splátek (tzn. nehraje zde roli žádný termín přidělení). 
( )ni
iS
+
−
=
1
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Výpočty úroků vychází z úrokové sazby sjednané v úvěrové smlouvě, je třeba mít 
na paměti, že po skončení období fixace je banka oprávněna upravit příslušné úrokové 
sazby podle aktuální situace na trhu. Situace, že by se úrokové sazby během trvání 
úvěru nezměnily, je velice nepravděpodobná, proto je položka úroků pouze orientační a 
klient může ve skutečnosti po splacení úvěru přeplatit více, popř. méně. 
 
 
3.4.2. Srovnání hypotečního úvěru a úvěru ze stavebního spoření 
Porovnáme-li výsledky z výše uvedené modelové situace, nelze zcela jednoznačně říci, 
zda je lepší doporučit klientovi financovat bydlení hypotečním úvěrem nebo úvěrem 
ze stavebního spoření. Celkové náklady na úvěr jsou v obou případech poměrně 
vyrovnané. Zaměříme-li se na poplatky, tak celkově na poplatcích klient zaplatí méně 
v případě úvěru stavebních spořitelen, je to způsobeno tím, že roční poplatky spojené 
s vedením účtu jsou mnohonásobně nižší než je tomu u hypotečních bank. Co se týče 
nákladů v podobě úroků, tak velice záleží na úrokové sazbě a u úvěrů ze stavebního 
spoření je třeba zohlednit také termín přidělení. Čím kratší bude období očekávaného 
termínu přidělení, tím atraktivnější se stává financování bydlení prostřednictvím úvěru 
ze stavebního spoření. 
 
Pokud bych se měla rozhodnout pro konkrétní způsob financování vlastních bytových 
potřeb, zvolila bych spíše financování úvěrem ze stavebního spoření. Důvodem je 
jednak vyšší bezpečnost (státní dohled) a především potom jistá nezávislost, kterou 
vidím zejména v možnosti dospořování podle své aktuální finanční situace (sama 
ovlivňuji rychlost přidělení úvěru). Dalším z důvodů je jistota pevné úrokové sazby 
úvěru ze stavebního spoření. Jistou nevýhodu představuje princip fungování 
překlenovacího úvěru. V období překlenovacího úvěru dochází k umořování dluhu 
pouze částkami představující výši dospořování a připsaných úroků a státní podpory. 
Záleží však čistě na klientovi, jak dlouhé období překlenovacího úvěru vlastně bude.  
 
Pokud klient má již nějakou dobu uzavřené stavební spoření a řeší možné způsoby 
financování bydlení je určitě výhodné využít právě tohoto již běžícího stavebního 
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spoření – termín přidělení se existující smlouvou výrazně zkrátí. Klient má spoustu 
možností, jak co nejefektivněji financovat své bytové potřeby např. navýšit cílovou 
částku a čerpat překlenovací úvěr nebo neměnit výši cílové částky a využít přímo úvěru 
ze stavebního spoření a zbývající část finančních prostředků potom financovat 
hypotečním úvěrem (tzv. kombinace hypotečního úvěru s úvěrem ze stavebního 
spoření). 
 
 
3.5. Kombinace hypotečního úvěru s úvěrem ze stavebního spoření 
Jeden produkt v sobě neumí integrovat všechny výhody, které finanční trh nabízí. 
Z těchto důvodů se používají různé kombinace jednotlivých produktů, které se takto 
velice výhodně doplňují, nutnou podmínkou je však jejich správné použití. Při špatném 
použití nadělají více škody než užitku. 
 
Důvodem proč využít kombinaci hypotečního úvěru a úvěru ze stavebního spoření 
spočívá především ve výhodnosti úvěrů ze stavebního spoření. U hypotečního úvěru 
máme jistou úrokovou sazbu pouze na určitou dobu. Po této době nám bude nabídnuta 
nová úroková sazba, její výši však dnes neznáme. To představuje určité riziko, protože 
nevíme, jaké náklady se splácením úvěru budeme mít. Právě tuto nevýhodu hypoték 
nám pomůže zmírnit stavební spoření, kde máme jistotu, že budeme moci čerpat úvěr 
cca za pět let a víme, jakou bude mít úrokovou sazbu. V případě růstu úrokových sazeb 
u hypotečních úvěrů můžeme čerpat úvěr ze stavebního spoření a vyhneme se tak 
navýšení splátek hypotéky. K hypotečnímu úvěru tedy máme ještě stavební spoření, 
kam pravidelně měsíčně spoříme. Nemusí se nutně jednat o nově uzavřené stavební 
spoření. Velice dobře se dá využít stavební spoření, které již nějakou dobu běží. Až 
bude končit doba fixace, máme možnost splatit část hypotečního úvěru. Buď použijeme 
jenom naspořenou částku nebo využijeme ještě úvěr ze stavebního spoření. 
 
Pro použití stavebního spoření na mimořádnou splátku hypotečního úvěru musíme 
splnit podmínku, že stavební spoření je starší než šest let. K tomu se velice dobře hodí 
již uzavřená smlouva o stavebním spoření. Také je možné použít smlouvu, která ještě 
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nesplnila podmínku šesti let. Museli bychom ji použít včetně úvěru ze stavebního 
spoření. Stačil by úvěr jenom v symbolické výši. Druhou možností, jak použít stavební 
spoření, je využití úvěru. O využití úvěru se rozhodneme až v době, kdy to bude 
aktuální. Těsně před změnou úrokové sazby rozhodneme o tom, jestli je pro nás 
výhodnější splácet úvěr ze stavebního spoření nebo hypoteční úvěr. Kdyby vzrostly 
úrokové sazby hypoték, použijeme úvěr ze stavebního spoření, který bude mít nižší 
úrokovou sazbu. Jestliže sazby poklesnou, nebude pro nás využití úvěru ze stavebního 
spoření zajímavé. Úvěr ze stavebního spoření je pro nás jakousi úrokovou opcí. (24) 
 
 
3.6. Návrhy a doporučení 
Získat peníze na financování bytových potřeb je dlouhodobý proces, který může trvat i 
několik měsíců. Je třeba si důkladně promyslet, jakou strategii při výběru vhodné 
bankovní instituce (popř. volbě úvěrového produktu) zvolit. 
 
Ještě než se vůbec klient začne rozhlížet po nemovitosti, kterou by si chtěl v brzké době 
pořídit, tak bych mu doporučila, aby si nejdříve např. prostřednictvím internetu 
propočítal svoji bonitu, neboť díky tomu získá určitý přehled o tom, kolik mu banka 
ve skutečnosti půjčí. Klient by měl mít na paměti, že bude úvěr splácet několik desítek 
let, a proto by neměl jít až na hranici svých možností a měl by si ponechat určitou 
finanční rezervu. Když má klient alespoň hrubou představu, kolik finančních prostředků 
mu banka poskytne, může začít s hledáním nemovitosti. 
 
Má-li klient vybranou nemovitost, čeká ho nejobtížnější rozhodnutí, a sice zvolit si 
konkrétní bankovní instituci a úvěrový produkt. Obzvláště v současné době není zrovna 
jednoduché zorientovat se v nabídkách hypotečních úvěrů. Hypoteční banky se 
předhánějí v krásně znějících reklamách, ve kterých je „jejich hypotéka tou nejlepší 
na trhu“. Běžný občan se potom v nabídce ztrácí a má tendenci vybrat si tu 
nejdostupnější hypotéku, na níž právě běží reklama v televizi. Tyto reklamované 
produkty obvykle zdůrazňují jednu pozitivní charakteristiku produktu např. nulový 
poplatek za poskytnutí hypotečního úvěru, klient si však neuvědomí, že tento poplatek 
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zaplatí třeba vyššími úroky. Jak se tedy správně rozhodnout?? 
 
Nejdůležitějším parametrem, o který by měl klient opírat své rozhodnutí, je úroková 
sazba. Samotná výše úroků v době uzavření smlouvy však nemusí být rozhodující, úrok 
je totiž garantován bankou pouze na určitou dobu, proto musí brát klient v úvahu také 
dobu fixace hypotéky. Další parametry, které by klient neměl opomenout jsou poplatek 
za poskytnutí úvěru a poplatek za odhad ceny nemovitosti. V neposlední řadě by si měl 
také prověřit způsoby čerpání hypotéky. Jedná-li se totiž o koupi nemovitosti, která je 
rozestavěná nebo se teprve bude stavět, může se klient při postupném čerpání setkat 
s dalšími poplatky spojenými s tímto čerpáním. 
 
Nejlepším způsobem, jak zjistit všechny potřebné informace o daném úvěrovém 
produktu, je navštívit pobočky jednotlivých bankovních institucí. Klient zde získá 
základní informace o typech úvěru. Bankovní poradce klientovi udělá předběžnou 
simulaci úvěru, z které je patrné, kolik by musel měsíčně splácet. Klient si tím prověří 
skutečné možnosti, uvidí, jestli o produkt opravdu stojí a je schopen ho splácet. Podle 
jednotlivých simulací se potom může (na základě stanovených kritérií) rozhodnout 
pro variantu, která mu bude nejvíce vyhovovat. Není na škodu si informace o vybrané 
bankovní instituci prověřit u známých, který již hypotéku mají. Klient tak získá z první 
ruky informace o tom, jak je daná banka v praxi flexibilní a jak umí řešit problémy. 
S výběrem bankovní instituce a úvěrového produktu se může také poradit s nestranným 
finančním poradcem. 
 
Obtížné je také rozhodnout se, zda je lepší financovat bydlení hypotečním úvěrem nebo 
využít úvěrů stavebních spořitelen. V každém případě je třeba analyzovat a vyhodnotit 
konkrétní situaci klienta a poté zvážit obě varianty. Zatímco klasický hypoteční úvěr je 
poměrně striktně definovaný, stavební spoření poskytuje samo o sobě velkou 
variabilitu. Má-li klient uzavřené stavební spoření, určitě by se měl u příslušné stavební 
spořitelny informovat o možnostech využití řádného úvěru ze stavebního spoření, velmi 
výhodnou se potom jeví právě kombinace hypotečního úvěru s úvěrem ze stavebního 
spoření . 
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ZÁVĚR 
Pořízení vlastního bydlení je velmi významné rozhodnutí, které ovlivní budoucí 
finanční situaci klienta. V současné době existuje na trhu velká spousta možností, jak 
efektivně financovat své bytové potřeby. Než se klient rozhodne pro určitou variantu, 
měl by nejdříve zhodnotit svoji situaci – zkonkretizovat své potřeby, zjistit svoji 
finanční situaci,… a prověřit možnosti, které finanční trh  nabízí. Má-li například 
v plánu opravu fasády, zateplení nebo třeba výměnu oken, neměl by opomenout 
možnost státní dotace v rámci programu Zelená úsporám, kdy stát dotuje v průměru 
50% celkové výše úvěru. Je-li klient mladší 36 let a splňuje dané podmínky, má nárok 
využít úvěr ze Státního fondu rozvoje bydlení.  Největším problémem současné situace 
je nepřehlednost v nabídkách produktů jednotlivých finančních institucí. Jen málokterý 
občan se dokáže v této nabídce správně orientovat, je to způsobeno především 
konkurenčním bojem. Pro správné rozhodnutí je tedy zapotřebí nashromáždit co nejvíce 
informací o dané finanční instituci a konkrétních produktech, důležité je také prověřit 
různé kombinace těchto produktů. 
 
Již několik let se vedou spory, zda je výhodnější financovat bytové potřeby hypotečním 
úvěrem nebo úvěrem ze stavebního spoření, vždy však záleží na konkrétní situaci 
klienta. Pokud má klient uzavřenou smlouvu o stavebním spoření, je pro něj většinou 
výhodnější využít právě úvěr ze stavebního spoření. Výhodou úvěrů ze stavebního 
spoření oproti hypotečním úvěrům je zejména nižší úroková sazba, menší poplatky, 
bezpečnost a jistá „nezávislost“ na bance. Nezávislost spočívá v možnosti klienta 
vkládat kdykoliv během splácení úvěru na účet stavebního spoření mimořádné splátky. 
V případě překlenovacího úvěru jsou klientovi z těchto splátek připisovány úroky a 
státní podpora. Nejdůležitější však je, že se mimořádnými splátkami zkracuje termín 
přidělení a klient získává dříve nárok na řádný úvěr (úvěr ze stavebního spoření). 
Nevýhodou úvěrů stavebních spořitelen je princip splácení překlenovacího úvěru, kdy 
jsou po celou dobu trvání překlenovacího úvěru úroky placeny z celé cílové částky. 
 
Jako dobrá varianta řešení bydlení se jeví také kombinace hypotečního úvěru s úvěrem 
ze stavebního spoření, záleží vždy však na aktuální situaci na trhu a potřebách klienta. 
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Při zpracovávání bakalářské práce jsem vycházela z informací, které jsem získala 
na pobočkách jednotlivých bank a stavebních spořitelen. Vlastní zkušenosti 
s financováním bydlení zatím nemám, ale určitě se otázkou bydlení budu zanedlouho 
sama zabývat. Právě z tohoto důvodu pro mě bylo vypracování práce na toto téma 
velice přínosné. Nyní si umím představit, jak složitý proces financování bydlení vůbec 
je a jakou řadu důležitých rozhodnutí obnáší. Zpracovávání práce mě vedlo k zamyšlení 
se nad svojí současnou situací, rozhodla jsem se založit si stavební spoření, abych měla 
jednou při řešení svých bytových potřeb určitý „odrazový můstek“ a nebyla jsem 
závislá pouze na aktuální situaci na trhu. 
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Příloha č. 1: Propočet hypotečního úvěru Raiffeisen BANK 
 
Období Anuita Poplatek Úrok Úmor dluhu Zůstatek 
2010 72 093,28   
 
1 200,00 55 621,03   
 
16 472,25   
 
1 383 527,75   
 2011 108 139,92 1 800,00 82 167,97   
 
25 971,95   
 
1 357 555,80   
 2012 108 139,92 1 800,00 80 568,82   
 
27 571,10   
 
1 329 984,70   
 2013 108 139,92 1 800,00 78 871,20   
 
29 268,72   
 
1 300 715,98   
 2014 108 139,92 1 800,00 77 069,06   
 
31 070,86   
 
1 269 645,12   
 2015 108 139,92 1 800,00 75 155,96   
 
32 983,96   
 
1 236 661,16   
 2016 108 139,92 1 800,00 73 125,07   
 
35 014,85   
 
1 201 646,31   
 2017 108 139,92 1 800,00 70 969,13   
 
37 170,79   
 
1 164 475,52   
 2018 108 139,92 1 800,00 68 680,44   
 
39 459,48   
 
1 125 016,04   
 2019 108 139,92 1 800,00 66 250,84   
 
41 889,08   
 
1 083 126,96   
 2020 108 139,92 1 800,00 63 671,64   
 
44 468,28   
 
1 038 658,68   
 2021 108 139,92 1 800,00 60 933,63   
 
47 206,29   
 
991 452,39   
 2022 108 139,92 1 800,00 58 027,03   
 
50 112,89   
 
941 339,50   
 2023 108 139,92 1 800,00 54 941,47   
 
53 198,45   
 
888 141,05   
 2024 108 139,92 1 800,00 51 665,93   
 
56 473,99   
 
831 667,06   
 2025 108 139,92 1 800,00 48 188,70   
 
59 951,22   
 
771 715,84   
 2026 108 139,92 1 800,00 44 497,38   
 
63 642,54   
 
708 073,30   
 2027 108 139,92 1 800,00 40 578,77   
 
67 561,15   
 
640 512,15   
 2028 108 139,92 1 800,00 36 418,88   
 
71 721,04   
 
568 791,11   
 2029 108 139,92 1 800,00 32 002,86   
 
76 137,06   
 
492 654,05   
 2030 108 139,92 1 800,00 27 314,93   
 
80 824,99   
 
411 829,06   
 2031 108 139,92 1 800,00 22 338,36   
 
85 801,56   
 
326 027,50   
 2032 108 139,92 1 800,00 17 055,37   
 
91 084,55   
 
234 942,95   
 2033 108 139,92 1 800,00 11 447,10   
 
96 692,82   
 
138 250,13   
 2034 108 139,92 1 800,00 5 493,51   
 
102 646,41   
 
35 603,72   
 2035 36 049,15   600,00 445,43   
 
35 603,72   
 
0 
Celkem 2 703 500,51   
 
45 000,00   
 
1 303 500,51   
 
1400000,00 
 
x 
 
 
 
 
 
  
Příloha č. 2: Propočet hypotečního úvěru Komerční banky 
 
Období Anuita Poplatek Úrok Úmor dluhu Zůstatek 
2010 68 044,00   
 
1 200,00 50 025,30   
 
18 018,70   
 
1 381 981,30   
 2011 102 066,00   1 800,00 73 797,22   
 
28 268,78   
 
1 353 712,52   
 2012 102 066,00   1 800,00 72 235,32   
 
29 830,68   
 
1 323 881,84   
 2013 102 066,00   1 800,00 70 587,12   
 
31 478,88   
 
1 292 402,96   
 2014 102 066,00   1 800,00 68 847,86   
 
33 218,14   
 
1 259 184,82   
 2015 102 066,00   1 800,00 67 012,50   
 
35 053,50   
 
1 224 131,32   
 2016 102 066,00   1 800,00 65 075,74   
 
36 990,26   
 
1 187 141,06   
 2017 102 066,00   1 800,00 63 031,96   
 
39 034,04   
 
1 148 107,02   
 2018 102 066,00   1 800,00 60 875,27   
 
41 190,73   
 
1 106 916,29   
 2019 102 066,00   1 800,00 58 599,41   
 
43 466,59   
 
1 063 449,70   
 2020 102 066,00   1 800,00 56 197,81   
 
45 868,19   
 
1 017 581,51   
 2021 102 066,00   1 800,00 53 663,51   
 
48 402,49   
 
969 179,02   
 2022 102 066,00   1 800,00 50 989,19   
 
51 076,81   
 
918 102,21   
 2023 102 066,00   1 800,00 48 167,11   
 
53 898,89   
 
864 203,32   
 2024 102 066,00   1 800,00 45 189,11   
 
56 876,89   
 
807 326,43   
 2025 102 066,00   1 800,00 42 046,56   
 
60 019,44   
 
747 306,99   
 2026 102 066,00   1 800,00 38 730,38   
 
63 335,62   
 
683 971,37   
 2027 102 066,00   1 800,00 35 230,98   
 
66 835,02   
 
617 136,35   
 2028 102 066,00   1 800,00 31 538,24   
 
70 527,76   
 
546 608,59   
 2029 102 066,00   1 800,00 27 641,46   
 
74 424,54   
 
472 184,05   
 2030 102 066,00   1 800,00 23 529,38   
 
78 536,62   
 
393 647,43   
 2031 102 066,00   1 800,00 19 190,10   
 
82 875,90   
 
310 771,53   
 2032 102 066,00   1 800,00 14 611,06   
 
87 454,94   
 
223 316,59   
 2033 102 066,00   1 800,00 9 779,03   
 
92 286,97   
 
131 029,62   
 2034 102 066,00   1 800,00 4 680,02   
 
97 385,98   
 
33 643,64   
 2035 34 022,28   600,00 378,64   
 
33 643,64 0 
Celkem 2 551 650,28   
 
45 000,00   
 
1 151 650,28   
 
1 400 000,00 
, 
x 
 
 
 
 
  
Příloha č. 3: Propočet hypotečního úvěru ČSOB 
 
Období Anuita Poplatek Úrok Úmor dluhu Zůstatek 
2010 67 380,32   
 
1 200,00 49 093,04   
 
18 287,28   
 
1 381 712,72   
 2011 101 070,48   1 800,00 72 404,19   
 
28 666,29   
 
1 353 046,43   
 2012 101 070,48   1 800,00 70 850,43   
 
30 220,05   
 
1 322 826,38   
 2013 101 070,48   1 800,00 69 212,45   
 
31 858,03   
 
1 290 968,35   
 2014 101 070,48   1 800,00 67 485,69   
 
33 584,79   
 
1 257 383,56   
 2015 101 070,48   1 800,00 65 665,34   
 
35 405,14   
 
1 221 978,42   
 2016 101 070,48   1 800,00 63 746,33   
 
37 324,15   
 
1 184 654,27   
 2017 101 070,48   1 800,00 61 723,30   
 
39 347,18   
 
1 145 307,09   
 2018 101 070,48   1 800,00 59 590,62   
 
41 479,86   
 
1 103 827,23   
 2019 101 070,48   1 800,00 57 342,34   
 
43 728,14   
 
1 060 099,09   
 2020 101 070,48   1 800,00 54 972,20   
 
46 098,28   
 
1 014 000,81   
 2021 101 070,48   1 800,00 52 473,60   
 
48 596,88   
 
965 403,93   
 2022 101 070,48   1 800,00 49 839,57   
 
51 230,91   
 
914 173,02   
 2023 101 070,48   1 800,00 47 062,77   
 
54 007,71   
 
860 165,31   
 2024 101 070,48   1 800,00 44 135,46   
 
56 935,02   
 
803 230,29   
 2025 101 070,48   1 800,00 41 049,49   
 
60 020,99   
 
743 209,30   
 2026 101 070,48   1 800,00 37 796,26   
 
63 274,22   
 
679 935,08   
 2027 101 070,48   1 800,00 34 366,69   
 
66 703,79   
 
613 231,29   
 2028 101 070,48   1 800,00 30 751,23   
 
70 319,25   
 
542 912,04   
 2029 101 070,48   1 800,00 26 939,82   
 
74 130,66   
 
468 781,38   
 2030 101 070,48   1 800,00 22 921,81   
 
78 148,67   
 
390 632,71   
 2031 101 070,48   1 800,00 18 686,03   
 
82 384,45   
 
308 248,26   
 2032 101 070,48   1 800,00 14 220,65   
 
86 849,83   
 
221 398,43   
 2033 101 070,48   1 800,00 9 513,25   
 
91 557,23   
 
129 841,20   
 2034 101 070,48   1 800,00 4 550,70   
 
96 519,78   
 
33 321,42   
 2035 33 689,45   600,00 368,03   
 
33 321,42 0 
Celkem 2 526 761,29   
 
45 000,00   
 
1 126 761,29   
 
1 400 000,00 x 
 
 
 
 
 
  
Příloha č. 4: Propočet hypotečního úvěru – Česká spořitelna 
 
Období Anuita Poplatek Úrok Úmor dluhu Zůstatek 
2010 65 736,00   1 600,00   46 762,85   18 973,15   1 381 026,85   
 2011 98 604,00   2 400,00   68 924,38   29 679,62   1 351 347,23   
 2012 98 604,00   2 400,00   67 393,48   31 210,52   1 320 136,71   
 2013 98 604,00   2 400,00   65 783,62   32 820,38   1 287 316,34   
 2014 98 604,00   2 400,00   64 090,73   34 513,27   1 252 803,06   
 2015 98 604,00   2 400,00   62 310,51   36 293,49   1 216 509,57   
 2016 98 604,00   2 400,00   60 438,46   38 165,54   1 178 344,03   
 2017 98 604,00   2 400,00   58 469,86   40 134,14   1 138 209,89   
2018 98 604,00   2 400,00   56 399,71   42 204,29   1 096 005,61   
 2019 98 604,00   2 400,00   54 222,79   44 381,21   1 051 624,39   
 2020 98 604,00   2 400,00   51 933,57   46 670,43   1 004 953,96   
 2021 98 604,00   2 400,00   49 526,28   49 077,72   955 876,24   
 2022 98 604,00   2 400,00   46 994,82   51 609,18   904 267,06   
 2023 98 604,00   2 400,00   44 332,78   54 271,22   849 995,84   
 2024 98 604,00   2 400,00   41 533,43   57 070,57   792 925,27   
 2025 98 604,00   2 400,00   38 589,69   60 014,31   732 910,96   
 2026 98 604,00   2 400,00   35 494,11   63 109,89   669 801,07   
 2027 98 604,00   2 400,00   32 238,86   66 365,14   603 435,93   
 2028 98 604,00   2 400,00   28 815,70   69 788,30   533 647,63   
 2029 98 604,00   2 400,00   25 215,97   73 388,03   460 259,60   
 2030 98 604,00   2 400,00   21 430,57   77 173,43   383 086,17   
 2031 98 604,00   2 400,00   17 449,91   81 154,09   301 932,07   
 2032 98 604,00   2 400,00   13 263,92   85 340,08   216 592,00   
 2033 98 604,00   2 400,00   8 862,02   89 741,98   126 850,02   
 2034 98 604,00   2 400,00   4 233,07   94 370,93   32 479,09   
 2035 32 868,00 800,00   341,45   32 479,09   0 
Celkem 2 465 100,00   60 000,00   1 065 052,53   1 400 000,00 x 
 
 
 
 
 
  
Příloha č. 5: Propočet hypotečního úvěru Hypoteční banky 
 
Období Anuita Poplatek Úrok Úmor dluhu Zůstatek 
2010 66 064,00   1 200,00   47 228,82   18 835,18   1 381 164,82   
2011 99 096,00   1 800,00   69 619,94   29 476,06   1 351 688,76   
2012 99 096,00   1 800,00   68 084,11   31 011,89   1 320 676,87   
2013 99 096,00   1 800,00   66 468,26   32 627,74   1 288 049,13   
2014 99 096,00   1 800,00   64 768,21   34 327,79   1 253 721,33   
2015 99 096,00   1 800,00   62 979,58   36 116,42   1 217 604,91   
2016 99 096,00   1 800,00   61 097,75   37 998,25   1 179 606,66   
2017 99 096,00   1 800,00   59 117,88   39 978,12   1 139 628,54   
2018 99 096,00   1 800,00   57 034,84   42 061,16   1 097 567,38   
2019 99 096,00   1 800,00   54 843,27   44 252,73   1 053 314,64   
2020 99 096,00   1 800,00   52 537,51   46 558,49   1 006 756,15   
2021 99 096,00   1 800,00   50 111,60   48 984,40   957 771,75   
2022 99 096,00   1 800,00   47 559,30   51 536,70   906 235,05   
2023 99 096,00   1 800,00   44 874,01   54 221,99   852 013,06   
2024 99 096,00   1 800,00   42 048,81   57 047,19   794 965,87   
2025 99 096,00   1 800,00   39 076,40   60 019,60   734 946,26   
2026 99 096,00   1 800,00   35 949,11   63 146,89   671 799,37   
2027 99 096,00   1 800,00   32 658,88   66 437,12   605 362,25   
2028 99 096,00   1 800,00   29 197,21   69 898,79   535 463,46   
2029 99 096,00   1 800,00   25 555,18   73 540,82   461 922,64   
2030 99 096,00   1 800,00   21 723,38   77 372,62   384 550,02   
2031 99 096,00   1 800,00   17 691,92   81 404,08   303 145,94   
2032 99 096,00   1 800,00   13 450,41   85 645,59   217 500,35   
2033 99 096,00   1 800,00   8 987,90   90 108,10   127 392,25   
2034 99 096,00   1 800,00   4 292,87   94 803,13   32 589,12   
2035 33 530,57 600,00 341,45   32 589,12 0 
Celkem 2 502 672,57   
 
45 000,00   1 077 302,82   2 477 400,00   x 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
